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NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL

Logrofio, 4 de julio de 1985

La adaptacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Logrofio de 1985 a la Ley de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La
Rioja de 1998 se aprobd definitivamente el 15 de enero de 2002. La presente edicidn incorpora las modificaciones sufridas desde
esa fecha hasta la actualidad. Al haber entrado en vigor diversa legislacidon estatal y autondmica, se han afadido las nuevas
referencias en las citas a articulos.

Estructura de las Normas.

Las Normas Urbanisticas del Plan General se organizan en seis titulos, mds las disposiciones transitorias. El indice general da una
idea de su sistemdtica, que se mantiene desde su redaccién original en 1985.

Abarcan la normativa general (titulos | y Il), la correspondiente al suelo urbano, incluyendo las zonas con ordenanza especial (titulo
I11), la del suelo urbanizable delimitado (titulo IV) y no delimitado (titulo V) y la del no urbanizable (titulo VI).

No incluye las ordenanzas propias de los sectores de planeamiento o PERIs ya redactados, ni las normas complementarias para
zonas del suelo urbano con caracter homogéneo (El Cortijo, Varea, Casas Baratas, Yagiie, Grupo Las Gaunas, Grupo Virgen de la
Esperanza). No obstante en gran parte de los casos les es aplicable la normativa correspondiente al suelo urbano.

Normativa de usos.

En las disposiciones del Plan respecto a usos es conveniente distinguir entre los distintos niveles de utilizaciéon del concepto. Uso
global (dominante en un sector o area), uso de referencia (uso pormenorizado que establece el Plan General en suelo urbano y el
planeamiento de desarrollo en el urbanizable delimitado) y los usos concretos que pueden establecerse y coexistir en los usos de
referencia.

Para saber si un uso concreto puede establecerse en una parcela con una calificacion determinada se utiliza la “Tabla de usos
coexistentes con el de referencia” anexa al articulo 2.2.43, que indica la posibilidad, condiciones y situaciones permitidas. En
principio es valida para el suelo urbano.

El “Cuadro de afinidad e incompatibilidad”, anexo al articulo 1.2.23, es util para los usos a instalar en suelo no urbanizable y para
conocer la gama de usos que el planeamiento parcial puede utilizar en los sectores del suelo urbanizable.

indice analitico.

Para ayuda a la consulta de las Normas figura al final de las mismas un indice analitico, listando los diversos conceptos contenidos
en ellas por orden alfabético y sefialando los articulos correspondientes.

Abreviaturas utilizadas.

LOTUR 98 Ley 10/1998 de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja.
LOTUR o LOTUR 06 Ley 5/2006 de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja.
LRSV Ley 6/1998 sobre régimen del suelo y valoraciones.

LS Ley del Suelo 8/2007.
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TITULO I: CONCEPTOS GENERALES.
CAPITULO I: PRELIMINARES.

SECCION PRIMERA: AMBITO, APLICACION Y VIGENCIA.

Ambito territorial y caracter del Plan.

Art21.1.2.

Las Normas urbanisticas junto con la Memoria, los Planos, el Catdlogo de edificios y elementos a proteger, el
Programa de actuacion y el Estudio econdmico y financiero integran el Plan General Municipal de Logrofio, cuyo
ambito territorial se extiende a todo el término municipal de Logrofio.

Su actual contenido, tanto en aspectos graficos como en texto, corresponde a la revision del que entrd en vigor tras
su aprobacion definitiva en Julio de 1985, con las siguientes alteraciones:

— Las modificaciones puntuales aprobadas desde esa fecha.

— La modificacion generales y revisiones del Programa de actuacion una vez transcurridos sus dos primeros
cuatrienios.

— Su adaptacidn a la Ley 10/1998 de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja (en lo sucesivo, LOTUR 98)
y a la Ley 6/1998 sobre régimen del suelo y valoraciones (en lo sucesivo, LRSV), teniendo en cuenta asimismo lo
dispuesto en el Real Decreto-Ley 4/2000 de Medidas Urgentes de Liberalizacién en el sector Inmobiliario y
Transportes.

El caracter de la presente documentacion es por lo tanto el de Plan General Municipal de Logrofio modificado y
adaptado a la legislacién vigente en el momento de su aprobacion inicial.

Vigencia.

Art21.1.3.

Una vez aprobado definitivamente el Plan entrara en vigor al dia siguiente de su publicaciéon en el Boletin Oficial de
La Rioja y mantendra su vigencia indefinidamente, mientras no sea revisado cuando concurra alguna de las
circunstancias previstas en el articulo siguiente.

El Programa de actuacion se revisara cada cuatro afios.

Circunstancias que justifican su revisidn.
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Seran causas suficientes para proceder a su revision:

1.

DA

La alteracidn o variacién sustancial en las previsiones de poblacidn, renta o empleo dentro del dmbito territorial
del Plan.

Las mayores exigencias de equipamientos comunitarios, consecuencia del desarrollo econédmico y social.
La concurrencia de otras circunstancias sobrevenidas respecto a factores basicos del planeamiento.
La modificacion del ambito territorial del Plan.

La apreciacion de errores o insuficiencias en las hipdtesis que han sido utilizadas para el dimensionamiento de
los sistemas generales.

Modificaciones del Plan.

Podra modificarse el Plan sin que suponga revision del mismo, cuando se trate de variar alguna de sus
determinaciones sin que se altere la coherencia de las previsiones y ordenacion del Plan General.

Las propuestas de modificacién deberan basarse en un estudio justificativo de las mismas y su incidencia en la
ordenacion general, pudiendo rechazar el Ayuntamiento iniciativas en las que no se aprecie mejoria respecto al
planeamiento vigente, supongan reduccion de dotaciones, aumento de edificabilidad o aprovechamiento...

En funcidn de lo contemplado en el articulo 102 de la LOTUR98 (104 LOTUR 06) se consideran dos clases de
determinaciones:

A. Las correspondientes a planeamiento general propiamente dicho:

B.

1. Latotalidad de las Normas Urbanisticas, excepto lo indicado en el punto B.1.

2. Las del plano de Ordenacion General, descrito en el capitulo Il de este titulo (clasificacion del suelo,
estructura general del territorio, sistemas generales, usos globales)

3. Las del plano de Ordenacion del Suelo Urbano, descrito en el titulo Ill, exclusivamente en lo que supone
mavyor precision y dimensionamiento de los elementos contenidos en el plano de Ordenacion General.

4. Las de los planos de sectores de planeamiento.

Las correspondientes a planeamiento de desarrollo:

1. Enlas Normas urbanisticas, las del capitulo IV del titulo Il (zonas especiales en suelo urbano).
2. El Catdlogo de edificios y elementos a proteger.

3. Enla ordenacidn, las contenidas en el plano de Ordenacion del Suelo Urbano, excepto las sefialadas en el
punto A.3.

4. Las segregaciones de PERI y la ordenacion de unidades de ejecucidn que en su caso se delimiten como
consecuencia de la segregacion de las zonas sefialadas con la indicacidn “a renovar” en el plano de
ordenacion general, siempre que se mantenga el uso global final previsto en el Plan General.

La tramitacidon de modificaciones puntuales se realizara de acuerdo con lo especificado en el articulo 103 de la
LOTUR 98 (105 LOTUR 06)

No se consideran modificaciones en si mismas las alteraciones de la documentacién del Plan producidas como
consecuencia de otras acciones, como las siguientes:

a) Lasvariaciones en la documentacion gréfica de la clasificacidn del suelo por ejecucion del planeamiento.

b) La sustitucién en la documentacidn grafica de la indicacion “sin concretar” o “a renovar” una vez definidos
por la aprobacién del planeamiento correspondiente.

c) Laincorporacion de unidades de ejecucion al articulo 3.7.2 o |a eliminacion de las ya ejecutadas.
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Obligatoriedad en la observancia del Plan.

Art21.1.6.

El Plan es de obligatoria observancia, en los términos establecidos por la legislacion urbanistica. Con caracter
excepcional, y previo informe favorable de la Comisidn de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja, podran
autorizarse usos y obras no previstos en los Planes, de caracter provisional.

A los efectos de su estricto cumplimiento, no podran iniciarse las obras o los usos sin formalizar previamente en
documento publico, que se haya hecho constar en el Registro de la Propiedad, el otorgamiento de la autorizacion de
demoler o hacer cesar la actividad, su naturaleza y el caracter no indemnizable de la revocacién de la licencia. Los
gastos que se deriven de estos documentos seran de cuenta del autorizado.

Interpretacion de las Normas.

Arte1.1.7.

El Plan pretende proporcionar una regulacién exhaustiva de los aspectos del Urbanismo que la LOTUR remite a los
Planes Generales Municipales, por lo que no es necesario recurrir a las Normas Urbanisticas Regionales. En caso de
dudas sobre su correcta interpretacion, se procedera de la siguiente manera:

Las Normas de este Plan se interpretaran atendiendo a su contenido y con sujecidn a los objetivos y finalidades
expresados en la Memoria. En los casos de duda o de imprecision prevalecera la interpretaciéon mas favorable a la
menor edificabilidad y a la mayor dotacion de espacios libres o la equipamiento comunitario.

La aplicacion de los términos, conceptos, notaciones o simbolos se atendra a los significados recogidos en la seccidn
segunda de este capitulo (Definiciones).

Los posibles errores materiales que se detecten en este documento podran corregirse mediante acuerdo simple de
la Corporacidn, y en su caso publicacidn en el Boletin Oficial de La Rioja.

Toda aclaracion o interpretacion que suscite dudas razonables requerira un informe técnico-juridico sobre el tema,
en el que consten las posibles alternativas de interpretacion, definiéndose la Corporacidn sobre cudl es la correcta,
incorporandose en lo sucesivo como nota aclaratoria del Plan.

Cuando sean de tal entidad que afecten a aspectos substanciales de las determinaciones del documento, debera
seguirse una tramitacidn idéntica a la establecida para las modificaciones del Plan.

Concreciones.

Para el suelo urbano se definen las propuestas del Plan en forma rigidamente determinada, excepto en los dmbitos
de planes especiales de reforma interior.

En suelo urbanizable delimitado se establecen los sectores y sus determinaciones globales, como asignacién de usos
dominantes, aprovechamiento y, en general, todo lo necesario para permitir la redaccién de planes parciales, que
son los documentos adecuados para su concrecién.

En suelo urbanizable no delimitado, el Plan General determina los criterios para la posterior delimitacidn de
sectores, gamas de usos globales que se permiten o prohiben, condiciones y prioridades.

En los sectores con plan parcial aprobado, se operara de forma similar al suelo urbano. En aquellos en que no
vengan definidas las situaciones de determinacion, sera el Ayuntamiento el que aprecie una u otra situacién en
funcién de las determinaciones del plan parcial, objetivos y finalidades del mismo y grado de oportunidad de las
propuestas de variacion.
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SECCION SEGUNDA: DEFINICIONES

Definiciones.

Alineaciones Exteriores.
Pueden ser alineaciones de parcela o de edificaciones, pudiendo ser coincidentes.

Las alineaciones exteriores de parcela definen los limites entre las parcelas de dominio privado y los espacios libres,
vias, calles, plazas, zonas verdes, etc... de uso y dominio publicos.

Las alineaciones exteriores de los edificios, cuando no coinciden con las de parcela, definen una alineacién de
fachada vinculante, con el mismo tratamiento ordenancistico que el de una fachada situada en alineacion exterior
de parcela, pero retranqueada respecto a ésta.

Alineaciones Interiores.

Fijan los limites de la edificacidn respecto del resto de terrenos, que situados dentro de la parcela, reciben un
tratamiento distinto en forma de espacios libres, aparcamientos, plantas bajas, etc...

Su grado de vinculacion queda definido para el suelo urbano en el capitulo Il del Titulo IIl.

Altura de la edificacion.

Expresada como H en metros lineales. Es la distancia vertical desde la rasante de la acera, en contacto con la
edificacion a la cara inferior del forjado que forma el techo de la ultima planta completa.

Cuando el edificio no tenga contacto con la acera publica (suelo no urbanizable, parcelas de edificacion aislada, etc.)
la altura se medira desde el terreno en contacto con el edificio.

Altura de Plantas.
Se distinguen:

Altura sobre rasante: Expresada como Hr. Es la distancia de la rasante de la acera a la cara inferior del forjado de
techo de la planta correspondiente.

Altura de pisos: Es la distancia entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos. Se expresa como Hp.

Altura libre de pisos o plantas bajas: Es la distancia de la cara del pavimento a la inferior del techo de la planta
correspondiente. Se expresa como HI.

Altura libre estricta: Es la distancia de la cara del pavimento a la inferior de cualquier elemento estructural,
cielorraso o de decoracidn existente por debajo del forjado de techo de la misma planta.

Animales de compaiiia.
CONSULTORIOS VETERINARIOS.

Establecimientos destinados al diagndstico, tratamiento y pequefias intervenciones de animales, por facultativos
especialistas y cuya direccidn técnica sera ejercida por profesional veterinario. La actividad contard como minimo
con dos dependencias para sala de recepcion o espera y sala de consultas.

CLINICAS VETERINARIAS.

Establecimientos destinados al diagndstico, tratamiento e intervenciones de animales, por facultativos especialistas
y cuya direccidn técnica sera ejercida por profesional veterinario. La actividad contarda como minimo con las
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dependencias del consultorio junto a una sala especifica de intervenciones quirurgicas.
HOSPITALES VETERINARIOS.

Establecimientos destinados al diagndstico, tratamiento, intervenciones y hospitalizacién de animales por
facultativos especialistas y cuya direccion técnica sera ejercida por profesional veterinario. La actividad contara
como minimo con las dependencias de clinica veterinaria junto a sala de hospitalizacion.

CRIADERO.

Establecimiento que alberga mas de cuatro hembras de la misma especie y cuya finalidad principal sea la
reproduccion y ulterior comercializacion de los mismos.

GUARDERIA.

Establecimiento que presta los servicios de recepcidn, alojamiento, manutencion y cuidado de animales por un
periodo de tiempo determinado.

Centro Histérico.

A los efectos de estas Normas Urbanisticas se considera Centro Historico el recinto limitado por las calles Avda. de
Navarra, Avda. de Viana, San Gregorio, Norte, Once de Junio y los Muros de Bretdn de los Herreros, de la Mata, del
Carmen y de Cervantes.

Comercio.

COMERCIO DETALLISTA TRADICIONAL.

Establecimiento especializado en un género determinado, con atencidn directa del personal.
Se consideran las siguientes categorias:

1. Hasta 200 m?. de superficie util.

2. Con mas de 200 m2. de superficie util.

VENTA — EXPOSICION.

Comercio detallista que, por las caracteristicas del género, precisa una gran superficie de exposicion a pesar de
suponer una frecuencia escasa de publico. (Muebles, vehiculos, instalaciones sanitarias, materiales de
construccion...)

AUTOSERViICIO.

Establecimiento en el que el cliente selecciona y traslada personalmente la mercancia hasta su pago en caja Unica.
Cuenta con medios auxiliares (cesta o carrito) exclusivamente en el interior del establecimiento. Si hay secciones con
atencion directa por el personal, tendran una presencia minoritaria.

Se consideran las siguientes categorias:

1. Hasta 400 m2. de superficie util.

2. De 400 a 2.000 m?. de superficie util.
3. De 2.000 a 5.000 m2. de superficie util.
4. De maés de 5.000 m2. de superficie util.
HIPERMERCADO.

Autoservicio de mas de 2.000 m2. de superficie util, planteado para que el acceso del usuario se realice en automévil
contando con facilidades de transporte de la compra (carrito) hasta el vehiculo.

ESTABLECIMIENTO POR SECCIONES.

Instalacidon comercial que vende géneros diferentes, organizados por secciones con caja independiente y atencidn
directa del personal. Si hay secciones en autoservicio, tendran una presencia minoritaria. No cuenta con facilidades
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de porte de la compra (carrito).

Se consideran las siguientes categorias:

1. Hasta 2.000 m2. de superficie util.

2. De 2.000 a 5.000 m?. de superficie util.

3. De mas de 5.000 m2. de superficie util.

CASH AND CARRY.

Autoservicio al por mayor con venta exclusiva a minoristas.
Se consideran las siguientes categorias:

1. Hasta 500 m?. de superficie util.

2. Con mas de 500 m2. de superficie util.

VENTA DIRECTA EN FABRICA.

Parte de una instalacién industrial destinada a la venta de la fabricacién propia.
GALERIA COMERCIAL.

Local unitario que alberga establecimientos comerciales detallistas tradicionales que resuelven y gestionan de forma
comun aspectos como accesos, servicios, espacios de circulacidn del publico, etc.

MERCADO.
Galeria comercial especializada en alimentacion.
CENTRO COMERCIAL.

Edificio unitario o conjunto coherente de edificios que alberga establecimientos comerciales de diversas tipologias
que resuelven de forma comun aspectos como accesos, aparcamientos, servicios, espacios de circulacion del
publico, etc. Puede incluir actividades no comerciales, como ocio, restauracidn, espectaculos... aunque
predominando aquéllas.

COMPLEJO MULTIUSO.

Edificio unitario o conjunto coherente de edificios que alberga equipamiento (dotaciones, comercio, oficinas ...). En
suelo urbanizable se entienden como constituyentes del equipamiento los usos complementarios y las reservas
obligatorias, tal y como se definen en los articulos 4.1.7 y 4.1.8.

CENTRO CiVICO — COMERCIAL.

Complejo multiusos en el que predomina el equipamiento publico.

Cota natural del terreno.

Se define como tal el estado altimétrico de un predio en el que no se hayan efectuado movimientos de tierra
artificiales (terraplenado, desmontes, perforaciones, etc).

Si se hubieran ejecutado dichas intervenciones, cota natural seria la del terreno en sus condiciones primitivas.

Cuerpo constructivo independiente.

Se entiende como tal la construccidn que tiene independencia estructural y de comunicaciones verticales respecto a
sus contiguas, aun compartiendo el mismo edificio o parcela.

Edificio exclusivo.

Es aquel que en todos sus locales desarrolla actividades comprendidas en el mismo uso.
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Edificio independiente.

Se entiende como tal la construccién que cuenta con un acceso unitario al que se adjudica nimero de policia
exclusivo.

Supone una cierta independencia funcional y estructural, aunque puede tener ciertos servicios y elementos
comunes con otros edificios (s6tanos, instalaciones, etc).

Entrepiso.

Se entiende como entrepiso el forjado construido en el interior de un local en planta baja, con acceso
exclusivamente desde la misma y vinculado funcionalmente a ella

Entreplanta.

Es la planta inmediatamente situada sobre la baja, independiente de ésta, dedicada a actividades distintas a la de
vivienda y que se distingue formalmente del resto de la fachada.

Entresuelo.

Se entiende por entresuelo la planta cuyo techo no supera el nivel sefialado para las plantas bajas y cuyo suelo se
encuentra sobreelevado respecto de las rasantes sin superar el plano rasante de referencia.

Envolvente real maxima.
Es el volumen delimitado por las dimensiones siguientes:
— En planta baja y plantas de pisos las realmente construidas, comprendidos los vuelos.

— Elalero, situado en el ultimo forjado realmente existente, y cuya dimensién sera igual al resultado de afiadir a
las alineaciones reales de la planta inferior el vuelo maximo permitido en su situacién y 15 cm mas.

— Sendos planos de pendiente igual al 70% desde los bordes de los aleros limitados por un plano horizontal
situado a 4,50 m. sobre la cara inferior del alero.

Intensidad neta de edificacion.

En m2t/m? suelo. El indice de intensidad neta de edificacidn establece la proporcidn entre la superficie de techo
edificable (m?t) y la superficie de suelo (en m?s) de la parcela en cuestién comprendida entre las alineaciones
exteriores.

Local independiente en planta baja.
Se entiende como tal el que cumple las siguientes condiciones:

1. Disponer de acceso a viario publico o espacio libre transitable, no admitiéndose el paso a través de otros locales
o de portales. La fachada al espacio exterior serd como minimo de 1’50 m.

2. Tener un tamafio minimo de 10 m2. dtiles, con la posibilidad de inscribir un circulo de 2 m. de didmetro.

3. Capacidad para ubicar un negocio que cumpla la normativa exigible de instalaciones sanitarias, accesibilidad,
ventilacidn, etc.

La posibilidad de division de lonjas en las plantas bajas de los edificios estd condicionada al cumplimiento de los
anteriores criterios para cada local resultante.
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Quedan exceptuados de esta normativa los locales para instalaciones de las compafiias suministradoras de energia,
telecomunicaciones o similares o los que se enclaven en férmulas colectivas como galerias comerciales, mercados,
etc.

Ordenacion tridimensional.

Modelo de ordenacidn en el que se interrelacionan los espacios publicos y privados, a distintos niveles y con
diferentes destinos y usos. La determinacion de este tipo de ordenacidn se desarrollard especificamente en el
planeamiento de desarrollo.

Parcela.

Es la unidad de edificacidn, debiendo ser definidos su tamafio, disposicién y condiciones de construccion por el
planeamiento, bien de caracter general (suelo urbano) o parcial (suelo urbanizable) que contemplara asimismo sus
posibilidades de agregacion o segregacion. En ambos casos deberd tener contacto directo con la via o espacio
publico.

Por su caracter de unidad de edificacion la construccion que en ella se establezca obtendra licencia con un proyecto
unitario, supondrd un solo propietario Unico o comunidad de propietarios, sera estructuralmente independiente de
la construccion de las parcelas colindantes, etc. En aquellos casos en que la ocupacion de la parcela quiera hacerse
en varias fases, podra sustituirse el proyecto unitario de la construccién por otro que contemple al menos la
urbanizacion y ordenacién general de la parcela.

La obligacién de la Administracion en cuanto infraestructuras, adjudicacion de numero de policia, recogida de
basuras domiciliaria, concesion de vados, etc. se entiende establecida salvo disposicion en contrario a nivel de
parcela, debiendo resolverse de forma unitaria en los casos de comunidades.

Potencia.

Se entiende por potencia instalada, la suma total de la potencia de todas las maquinas o elementos dinamicos que
intervienen de manera terminante en el proceso industrial o en el proceso especifico de la actividad. Quedan
excluidas del cémputo, todos aquellos elementos que no sean necesarios para el desarrollo de la actividad, pero
redundan en una mejor comodidad de los operarios o del publico como pueden ser: calefacciones, aire
acondicionado, ascensores, etc.

Rasantes oficiales.
Son los perfiles longitudinales de las vias, plazas o calles definidos en los documentos oficiales.

Para los terrenos que carecen de contacto con la via publica, o los que por su tamafio, configuracidn o altimetria asi
lo requieran, el Ayuntamiento indicara las rasantes a considerar con criterios similares al caso general, pero referido
a la urbanizacién interior o a la cota natural del terreno.

Rasante de referencia (Plano).

El plano rasante de referencia se define como un plano horizontal situado a 1,00 m. sobre el plano rasante
transversal medio de un solar, o porcién del mismo.

Este plano no podra superar cualquier punto de las rasantes de un solar en mas de 3,25 m.

Rasante longitudinal (Media).

Dada la rasante oficial en una fachada, la rasante longitudinal (media) sera una linea horizontal situada en el plano
de la fachada correspondiente y que pase por la cota media de la rasante oficial en el tramo considerado.

La fachada se dividira en tramos para calcular la rasante longitudinal media, de manera que en ninguin caso h sea
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mayor que 3 m.

Rasante transversal medio (Plano).

Es la materializacion en el interior de un solar de los puntos considerados como de cota 0. Se atendran a los
siguientes criterios generales:

A. Cuando hay solares colindantes con planos rasantes a cota inferior y con fachada interior susceptible de
apertura de huecos, se considerara como rasante la de los colindantes en una distancia equivalente a la
diferencia de cotas de las rasantes mas cuatro metros, como minimo.

B. No podran superar cualquier punto de las rasantes de un solar en mas de 2,25 m.
Se determinara segun la siguiente casuistica:

1. Solares que recaigan a una sola calle

El plano rasante transversal medio sera el plano horizontal definido por la rasante longitudinal media. Puede
haber varios planos, correspondientes a tramos distintos de la rasante longitudinal, o al cumplimiento de los
criterios generales.

2. Solares que recaigan a dos calles no concurrentes

a) Cuando el Plan permita su edificacion homogénea de calle a calle
Se dividira el solar en dos porciones, de tal forma que la superficie de la porcidn ligada a la calle mas alta
no sea superior al 50% del solar, excluida la caja de escaleras y ascensores. En cada porcidn se operara
con los criterios del punto 1.

b) Cuando el solar sea homogéneo en cuanto a zona, pero con sefialamiento de cambio de alturas en el
Plan
Se operara como en el caso anterior, pero las porciones las determina la propia divisoria de alturas. La
caja de escaleras y ascensores se situard integramente en la porcion mas alta.

c) Cuando haya varias zonas sucesivas entre las calles
Se podra optar entre adjudicar a cada zona intermedia la rasante longitudinal media deducida de la
interseccidn de la linea que una las rasantes longitudinales medias de las calles con los cambios de zona,
o también por igualar su rasante a la de la porcién adyacente, siempre que cumpla los criterios
generales.

3. Solares que recaigan a dos calles concurrentes (solares de esquina)

Se considerara la rasante longitudinal media con todas las fachadas en continuidad. Una vez determinada
ésta y su punto de aplicacion, el supuesto se reduce a los expresados en los puntos anteriores. Se entendera
como lindero interior el opuesto al punto de aplicacion.

4. Solares que recaigan a una sola calle y camino o borde sin rasante oficial

Se considerara la cota natural de estos ultimos como si fuera una calle a los efectos de determinar su rasante
longitudinal media real, y se aplicara el supuesto que corresponda.
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Retranqueo.

Es el ancho de la faja de terreno comprendida entre la alineacidn exterior de parcela y la alineaciéon exterior de los
edificios. Se podra fijar también un retranqueo a los linderos de la parcela, finca o como separacién entre
edificaciones.

Sala comunitaria.

Dependencia de un edificio destinada a las actividades y usos propios de la comunidad de vecinos, como sala de
reuniones, o almacenamiento comunitario.

Recinto de guarda de bicicletas.

Sala comunitaria dedicada principalmente a la custodia de bicicletas, sillas de ruedas y de nifios.

Semisétano.
Se entiende por semisétano el local o parte del mismo que cumpla las siguientes condiciones:
— Lacarainferior del forjado de techo se encuentre entre el plano rasante de referencia y el transversal medio.

— Cuente con iluminacidn y ventilacidn natural. Los huecos de luz deberdn tener una superficie total no inferior a
un doceavo de la que tenga la planta del local.

— Esté en la proyeccion vertical de una construccidn sobre rasante, sin perjuicio de lo dispuesto para las zonas
"residencial aislada".

Las partes del local que no cumplan las tres condiciones, se consideraran sétano o planta baja, segun el caso.

Solar.

Se considera como tal el terreno que reune las siguientes condiciones:

— Estar clasificado como urbano o alcanzar dicha condicién por ejecucién del planeamiento correspondiente.
— No estar edificado, estando prevista su edificacion por el planeamiento .

— Contar con los siguientes servicios: acceso rodado, encintado de aceras, alumbrado publico, abastecimiento de
agua de la red, evacuacion de aguas a la red general de alcantarillado y suministro de energia eléctrica, todos
ellos en cuantia suficiente.

Sétano.

Se entiende por sétano la totalidad o parte de planta cuyo techo se encuentra, en todos sus puntos, por debajo de la
rasante transversal media de un solar.

A los efectos de esta definicion debe entenderse como techo la cara inferior del forjado correspondiente.

Superficie de ocupacion.

Expresada en m?s. Es la superficie comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccién vertical sobre el
suelo de las alineaciones exteriores e interiores de los edificios, incluso la edificacién subterranea. De esta
superficie se excluyen los vuelos permitidos por ordenanza.

Superficie de techo edificable.

Expresada en mt. Indica la suma de todas las superficies cubiertas cerradas de las plantas situadas sobre rasante,
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incluyendo edificaciones o cuerpos de edificacidn auxiliares y los existentes que se conserven. No computan a estos
efectos:

— Los sdtanos y semisotanos.
— Los entrepisos de las zonas “residencial” y “complementario de la vivienda”.
— Los espacios bajo cubierta en las condiciones definidas en el articulo 2.3.2.

— Espacios cuya altura libre estricta sea inferior a 1’50 m. cuando ésta venga motivada por la disposicion de la
cubierta.

— Ascensores.
— Huecos destinados exclusivamente a conducciones verticales de instalaciones del edificio.
— Rampas de garaje y espacio de espera.

En vivienda colectiva, agrupaciones de viviendas unifamiliares y otros usos de caracter colectivo que sean
asimilables por su tipologia y normativa aplicable (hoteles, residencias, oficinas) tampoco computaran los siguientes
supuestos:

— Armarios y cuartos de contadores (agua, electricidad, gas)
— - Cuartos para otras instalaciones técnicas (la superficie serd la minima indispensable para ese uso).
— Cuartos de basura (en la dimension exigida por el Cédigo Técnico)

En vivienda colectiva y otros usos de caracter colectivo que sean asimilables por su tipologia y normativa aplicable
(hoteles, residencias, oficinas) y en otros usos dotacionales (escolar, deportivo, etc.), no computaran los siguientes
espacios:

— Recintos para guarda de bicicletas y otros vehiculos similares que fomenten la movilidad sostenible, hasta un
maximo de 2,5 m?t por cada vivienda.

— Sala comunitaria, hasta un maximo de 1 m?t por cada vivienda.

— Los incrementos de anchura de las escaleras respecto a la minima exigida por este Plan (exclusivamente de los
tramos, mesetas y descansillos correspondientes al desarrollo de la escalera)

- Los incrementos de superficie del portal respecto a la minima exigida por este Plan, con un maximo del 100% de
incremento. Para no computar, el incremento debe ubicarse en el tramo de portal comprendido entre el acceso
principal y el nucleo de escaleras o el ascensor, no incluyéndose en este concepto pasillos de acceso a otros
locales o espacios. El limite maximo de descuento por este concepto es de 20 m?t por portal.

— -Losincremento de espesor en muros de cerramiento exterior que superen 25 cm para la eficiencia energética
del edificio, en obra nueva y existente.

Los espacios considerados en los supuestos anteriores deben mantener su caracter colectivo comunitario, sin
posibilidad de ser enajenados o utilizados privativamente.

Para cuantificar los incrementos no computables, el proyecto debe hacer una estimacién del exceso comparando la
propuesta con una solucién convencional. En el caso de los portales, aportara una distribucién que cumpla la
normativa sin modificar las caracteristicas generales del proyecto, especialmente la ubicacion de escaleras y
ascensores.

Computo de superficies cubiertas abiertas o semiabiertas

En general, computa al 25% toda la que tenga un forjado o cubierta en su proyeccion vertical hacia arriba, al margen
de la distancia a la que se situe. En viviendas, se admite sin computar una sola terraza de uso privativo vinculada a
habitaciones vivideras, siempre que la superficie sea igual o superior a 6 m? (tiles. En el caso de disponer dos o mas
terrazas, cuando alguna de ellas dé al exterior, se dejara preferentemente esta terraza sin computar.

A los espacios abiertos construidos con estos criterios de computo no le serd aplicable la posibilidad de cerramiento
de balcones y terrazas contenida en el articulo 2.5.3, punto A de estas Normas. Si el inmueble estd en régimen de
divisién horizontal, debe recogerse en los estatutos de la comunidad la prohibicidn expresa de cerrarlos.
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En vivienda colectiva, no computa la superficie de pasajes, soportales y demas entrantes enumerados en el articulo
3.2.6, siempre que cumplan las condiciones siguientes:

— Que se constituyan en las escrituras del inmueble como de uso publico o elementos comunes no susceptibles de
enajenacion o arriendo.

— Enlos de uso comunitario, que estén abiertos al transito, por lo que no podran destinarse al estacionamiento de
vehiculos, almacenaje, etc.

Para edificios que no sean de vivienda colectiva se aplicaran los mismos criterios de apertura al transito, uso publico
o comunitario, debidamente reflejados en las escrituras del inmueble.

Aplicacién

El computo de edificabilidad consumida por un edificio existente sera el correspondiente al momento de su
construccion y reflejado en la licencia, sin caber la posibilidad de considerarla inferior por aplicaciéon de esta Norma.

No obstante se permite, sin que compute a efectos de superficie de techo méaxima, la ejecucion o ampliacién de los
elementos comunitarios y una terraza igual o superior a 6 m? utiles por vivienda, con los mismos criterios que los
utilizados en edificios nuevos.

Superficie de techo edificable maxima.

Expresada en m?t. Es la definida en la ordenacidn correspondiente. En las zonas en las que no se concreta, pero se
sefialan alineaciones y nimero de plantas, se calcula multiplicando la superficie de ocupacién por el nimero de
plantas (incluida la baja) que le adjudica el Plan, y descontando la superficie correspondiente a pasajes, soportales u
otros espacios de retranqueo obligatorio previstos en el Plan.

Superficie de techo edificable minima.
Se considera como superficie de techo edificable minima el 85% de la maxima.

Se tolera la construccion por debajo de la superficie de techo edificable minima exclusivamente para la formacion de
patios de parcela, regularizacién de alturas de cornisa con edificios colindantes, creacidén de pasajes o soportales y
resolucién de problemas de servidumbres, aunque a efectos del calculo del aprovechamiento materializado la
superficie a considerar no sera en ningun caso inferior a la minima.

Los planes especiales, parciales, ordenanzas especiales o normas complementarias podran establecer excepciones a
esta norma general siempre que se den circunstancias que a juicio del Ayuntamiento las justifiquen.

Superficie total de una actividad.

Se entiende por superficie total, la ocupada por una actividad, incluyendo accesos, zona de publico, oficinas,
servicios del personal, almacenaje y cualesquiera otras superficies complementarias.

Superficie util de una actividad.

Se entiende por superficie Util la ocupacién por la actividad objeto de licencia, excluyéndose las oficinas auxiliares,
almacén y los servicios propios del personal, siempre que todas ellas estén separadas de manera permanente de
aquella.

Superficie utilizable bajo cubierta

Se considera como tal la superficie de planta bajo cubierta con una altura libre superior a 1,50 m.

Trastero.
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Espacio complementario vinculado a una vivienda, oficina, local comercial, plaza de garaje, etc. del mismo edificio,
pero sin existir comunicacion directa entre ellos, salvo en los casos de plaza de garaje y viviendas unifamiliares. Su
uso exclusivo es el de almacén doméstico o equivalente, y por esta razdn no se permite su utilizacion para guardar
sustancias peligrosas, la estancia de personas o animales, ni la instalacidon de agua, aparatos sanitarios, calefaccién o
cualquier otro elemento impropio de dicho uso.

Uso dotacional privado: Servicios.
Se entienden como comprendidas en dicho uso las siguientes actividades:

1. Llasinstalaciones de compafiias suministradoras de energia y comunicaciones (Electricidad, Gas, Telefonia,
Television etc...).

2. Enzonas de uso dominante industrial, complejos cuya finalidad especifica sea la prestacion de un servicio a la
zona o poligono.

3. Las propias de las Corporaciones de Derecho Publico (Camaras, Colegios Profesionales ...) y Asociaciones
Profesionales (Sindicatos, Federaciones Empresariales...).

4. Sedes empresariales y viveros de empresas, talleres, laboratorios, etc, espacios relacionados con la innovacion,
nuevas tecnologias, investigacion, creacién, formacion, etc.

Usos dotacionales estanciales.

Se consideran asi los usos de cardcter dotacional que implican pernoctacion de cualquier tipo. A modo de ejemplo
se enumeran las siguientes:

— En dotaciones escolares: las residencias de estudiantes, colegios mayores, internados, etc.

— En dotaciones sanitarias: los hospitales y clinicas con estancia de enfermos, psiquiatricos, residencias de
minusvalidos, etc.

— En dotaciones asistenciales: las residencias o apartamentos tutelados para ancianos, residencias juveniles,
albergues, centros tutelares de menores, de mujeres maltratadas, cuarteles, residencias militares, carceles,
centros de acogida temporal, etc.

— En dotaciones escolares y deportivas: las residencias de estudiantes, colegios mayores, internados, residencias
de deportistas, etc.

— En dotaciones religiosas: las comunidades religiosas, conventos, acogida de peregrinos, centros de retiro
espiritual, etc.

— En dotaciones servicios: residencias o viviendas vinculadas al uso principal de servicios.

Los alojamientos indicados son en principio colectivos, aunque discrecionalmente pueden admitirse otras férmulas
que se consideren mds adecuadas al caso concreto.

Usos dotacionales publicos: Administracion publica.

Dentro de las instalaciones propias del Estado, Comunidad Auténoma o Ayuntamiento se denominan asi las
destinadas a trabajo propiamente administrativo de gestidn y atencion al publico, asimilable al de oficinas en
general.

Usos dotacionales concertados.

Actividades dotacionales publicas realizadas en centros de titularidad privada en virtud de un concierto previo con la
Administracidn regulado por Ley.

Unidades.
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Art?1.1.9.

De potencia: Se utilizara el Caballo de Vapor (CV).

SECCION TERCERA: DESARROLLO DEL PLAN GENERAL

Competencia.

Art21.1.10.

El desarrollo del Plan General corresponde al Ayuntamiento. Los particulares podran promover planes para el
desarrollo de las previsiones del Plan General, cuando no haya indicacion expresa contraria a ello. El Ayuntamiento
facilitard a las Corporaciones, asociaciones y particulares la participacidn en los procedimientos de elaboracién del
planeamiento urbanistico. La definicidén de los sistemas de actuacién para las distintas unidades de ejecucion
corresponde en cualquier caso al Ayuntamiento.

Sectores.

Art?1.1.11.

El sector es el ambito normal del planeamiento parcial.

No obstante lo anterior, podra procederse a la agrupacion de dos o mas sectores a los solos efectos de realizar el
planeamiento de desarrollo de forma conjunta, sin que ello suponga transferencias de edificabilidad o intensidad de
los usos entre los sectores originales, asi como tampoco procesos de concentracién de espacios libres. Unicamente
se permitira la concentracion de dotaciones complementarias en unidades adecuadas sin perjuicio del
mantenimiento del aprovechamiento propio de cada sector.

Planes parciales.

1. Generalidades.

— Para el desarrollo de las previsiones del Plan General en suelo urbanizable se elaboraran planes parciales,
con sujecion a las determinaciones de la legislacién urbanistica y del propio Plan General. Si se trata de un
sector destinado a dotaciones, podra sustituirse por plan especial.

— El plan parcial podra contener la delimitacidn de unidades de ejecucidn en cuyo caso contendra la
documentacién especificada en el articulo 1.1.21.

— Aprobado definitivamente el plan parcial, las obras a que se refiere el Articulo 17 de la LRSV deberan
someterse a las determinaciones del plan parcial.

2. Planes de iniciativa particular.

— Corresponde al Ayuntamiento la redaccion de planes parciales o especiales para la ordenacién de los
sectores destinados a sistemas generales. Salvo que se indique lo contrario en el articulo 4.1.13, los
particulares pueden solicitar autorizacidn previa para la redaccién del planeamiento parcial de los sectores
delimitados en plazos coherentes con las previsiones del articulo 4.4.9.

— El Ayuntamiento podra no acceder a la autorizacidn por razones justificadas de conveniencia (estado de
revision del Plan General, iniciativas publicas o privadas previstas en el mismo sector, etc...) Una vez
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Art21.1.12.

obtenida dicha autorizacion podran iniciar la redaccion del plan parcial, para lo que contaran con las
facilidades expresadas en el Art2 83 de la LOTUR 98 (94 de la LOTUR 06), recomendandose durante su
proceso de formacién el contacto entre los redactores del mismo y las unidades técnicas municipales.

— Presentado el plan parcial en el Ayuntamiento, las unidades correspondientes examinaran el documento
para comprobar si cumple con los requisitos exigidos por la Ley a las urbanizaciones particulares, debiendo
ser rechazados en caso contrario para su modificacidn, antes de ser sometidos a tramite, salvo que se trate
de defectos subsanables en el propio acto de aprobacion inicial.

Los informes técnicos podran incidir en el grado de adecuacién del documento a los criterios urbanisticos
generales, y analizardn la oportunidad de los aspectos de la propuesta que contradigan dichos criterios
generales. Se prestard especial atencidn a la adecuacioén del trazado y dimensiones de la trama viaria.

Cumplido el tramite de informacidn publica el Ayuntamiento procederad a la aprobacidn provisional pudiendo
imponer las condiciones, modalidades y plazos que sean procedentes en funcidn de los informes técnicos y
de las alegaciones presentadas.

— Aun cuando no se delimiten las unidades de ejecucidn serd necesario aportar la lista de propietarios
afectados por la totalidad del plan parcial y con el grado de precisidn especificado en el articulo 1.1.21,
punto 2.b. La comprobacion de errores en esta lista determinara la suspensidn de la tramitacion del plan
parcial.

— Las condiciones en suelo urbanizable no delimitado se indican en el titulo V.

Estudios de detalle.

Art?1.1.13.

Se elaboraran y aprobaran estudios de detalle cuando sea necesario para alguno de los objetivos o fines previstos en
el Arte 78 de la LOTUR 98 (80 de la LOTUR 06), con las limitaciones y condiciones expresadas en dicho articulo.

Podran concretarse en suelo urbano por el propio Plan General y en suelo urbanizable por los planes parciales,
ordenaciones vinculantes rigidamente determinadas, en cuyo caso no podran realizarse variaciones mediante
estudio de detalle, salvo supuestos excepcionales.

Cuando el estudio de detalle esté promovido por particulares, para su admision a tramite sera necesaria la
aportacién de una lista de propietarios y otros interesados directamente afectados en las mismas condiciones que
las establecidas para los planes parciales de iniciativa particular.

Debera estudiarse especialmente la posible incidencia del estudio de detalle en el aprovechamiento urbanistico.

Documentacidén minima de los estudios de detalle.

Los estudios de detalle contendran como minimo la siguiente documentacién grafica y explicativa, que acompaniara
a la memoria justificativa de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones adoptadas:

a) Planos copia de la documentacion del Plan que desarrollen.

b) Planos de relacion del estudio de detalle con el entorno.

c) Plano de caracteristicas de la ordenacién de volumenes, alineaciones y rasantes.
d) Plano de parcelas propuestas.

e) Ficha de caracteristicas superficiales y volumétricas de la ordenacidn actual y de la propuesta, con expresidén
detallada para cada una de las parcelas propuestas.

f) Relacion de propietarios y otros interesados afectados directa o indirectamente con indicacién de su domicilio. A
estos efectos se consideran afectados directamente los comprendidos en el ambito del estudio de detalle e
indirectamente los colindantes o aquellos que pudieran ver afectadas sus condiciones de asoleo, acceso y vistas,
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Art?1.1.14.

en un entorno préximo.

Planes de reforma interior.

Art21.1.15.

Se promoveran las operaciones de reforma interior previstas en este Plan General y las no previstas que autoriza el
Art2 76 de la LOTUR 98 (78 de la LOTUR 06), cuando lo requiera la dinamica del proceso urbano. Cuando ello
requiera la modificacion de la estructura fundamental del Plan, no podra realizarse sin la revision del mismo o, en su
caso, la modificacion previa o simultanea de las determinaciones del Plan General.

Las operaciones que incrementan las superficies de suelo para vias o plazas publicas, parques y jardines publicos,
zonas deportivas publicas y de recreo y expansidn, centros culturales y docentes, centros asistenciales y demas
servicios de interés publico y social, se entenderan comprendidas en el Art2 76.2 de la LOTUR 98 (78.2 de la LOTUR
06), aunque no estuvieran especialmente previstas en este Plan General. Estas operaciones podran llevarse a cabo
sin modificar previa o simultdaneamente el Plan General, por responder las mismas a los objetivos de descongestion
y dotacidn de equipamientos comunitarios que inspiran este Plan General sin que den lugar a aumento de
edificabilidad zonal.

Plan de etapas.

Art21.1.16.

El plan de etapas de los planes parciales, especiales y planes de reforma interior fijara los plazos para la ejecucion de
la urbanizacién en cada unidad de ejecucidn, dentro de la previsién temporal de este Plan General.

Como plazo maximo ordinario para la total ejecucidn en los planes se fijara el de diez afios, computado desde la
publicacion de la aprobacién definitiva de los planes parciales o especiales.

Podra establecerse un plazo mayor para los planes de reforma interior referentes a zonas de renovacion urbana, de
remodelacién o de rehabilitacion, o que entrafien la realizacién de operaciones que por los medios disponibles,
envergadura y repercusion social necesiten actuaciones temporales superiores.

Deberan establecerse plazos con criterios similares en la definicion de unidades de ejecucién no fijadas por el Plan.

Proyectos de urbanizacién.

Los proyectos de urbanizacion habran de ajustarse a lo dispuesto en el Art2 79 de la LOTUR 98 (122 de la LOTUR 06),
y 67,68,69 y 70 del Reglamento de Planeamiento (o normativa que los sustituya), asi como a la normativa respecto a
condiciones técnicas que estuviera en vigor.

No obstante, y a los efectos de prever espacio suficiente para albergar las redes de servicios urbanos, garantizar una
dimension suficiente para el transito peatonal, asi como de posibilitar la plantacidn de arbolado, se exigira para las
calles de nueva urbanizacién y para las obras de renovacion o reforma que supongan un costo superior al 40% del
correspondiente a obra nueva, que se reserve un espacio para aceras, no inferior a las medidas y proporciones
siguientes:

1. Encalles de 15 m. o mas de anchura y menores de 20 m., 2/5 de la anchura total de la calle entre alineaciones,
con una anchura minima de acera de 2,25 m.

2. Encalles de 20 m. o mdas y menores de 30 m., 2/5 de la anchura total de la calle, con una anchura minima de
acera de 3,75 m.

3. Encalles de 30 m. o mas, 1/3 de la anchura total de la calle, con una anchura minima de acera de 5 m.

Cuando existan platabandas de tierra o zona verde anejas a la acera pavimentada, computaran como acera a los
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Art?1.1.17.

efectos del cumplimiento de las dimensiones minimas anteriores.

Se admitiran soluciones que, respetando la anchura minima de aceras establecida para cada supuesto, sean
asimétricas, de suerte que, al menos en una de ellas, exista la posibilidad de plantar arbolado.

Para las calles de anchura inferior a 15 m. se procurara conseguir un espacio para las aceras no inferior a los 2/5 de
la anchura total, con una acera minima de 1,50 m., aplicandose especialmente en este supuesto el criterio de
asimetria que permita alcanzar dimensiones razonables al menos en una de las aceras.

SECCION CUARTA: EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Administracidn actuante.

Art21.1.18.

La ejecucion de este Plan y de los que en desarrollo del mismo se aprueben, se realizaran por la Administracion
actuante, que es el Ayuntamiento, sin perjuicio de lo dispuesto en la LOTUR sobre competencia de la Comunidad
Auténoma.

Las actuaciones, obras y servicios que lleve a cabo el Estado o la Comunidad Auténoma para dotar de alguno de los
sistemas generales, o de sus elementos, o de equipamientos comunitarios, en el territorio de este Plan, son
operaciones de ejecucién del mismo.

El Ayuntamiento podra asumir el ejercicio de la accion expropiatoria de los bienes afectados, cuando coopere a la
ejecucion de las obras y servicios que realicen otras entidades publicas para la dotacion de sistemas generales, o de
sus elementos, o de equipamientos comunitarios, conforme a las previsiones de este Plan.

Podran constituirse para la ejecucion del Plan sociedades de economia mixta, para finalidades comprendidas en la
politica urbanistica.

Concesiones para equipamientos.

Art?1.1.19.

Sobre el suelo destinado a equipamientos comunitarios que se hubieran adquirido por la Administracién por
cualquier titulo de Derecho Civil o Administrativo, incluso la cesidn obligatoria gratuita, podra otorgarse concesion
para ser destinado dicho suelo al equipamiento comunitario previsto en el Plan. Esta concesidén no podra tener una
duracién superior a cincuenta afios, ni conferir al concesionario ningun derecho de renovacién.

Sistemas de actuacidn.

El presente Plan General define el sistema de actuacion para la totalidad de unidades de ejecucion en el suelo
urbano, parte de los planes especiales de reforma interior y algunos de los sectores del suelo urbanizable
delimitado. La subdivision en unidades del planeamiento parcial, o la delimitacién de nuevas unidades de ejecucién
en suelo urbano, contendra la definicién del sistema de actuacion correspondiente.

El Ayuntamiento elegira el sistema de actuacion de acuerdo con los criterios del articulo 115 de la LOTUR 98 (131 de
la LOTUR 06). Cuando a iniciativa particular se proponga un sistema diferente al de compensacion, el Ayuntamiento
analizard su oportunidad y viabilidad en funcidén de su coherencia con la ejecucién del planeamiento general,
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urgencia, capacidad econdmica y de gestion, etc.

Art? 1.1.20. Patrimonio municipal del suelo.

Se consideran implicitas entre las propuestas de este Plan las operaciones tendentes al incremento del patrimonio
municipal del suelo como instrumento urbanistico para conseguir los siguientes objetivos:

Obtencidn de suelo para sistemas generales, locales, o elementos fundamentales de la estructura orgdnica del
territorio.

Adquisicién de terrenos, relacionados con la utilizacién recreativa de elementos naturales, areas forestales,
entornos a proteger por razones paisajisticas, arqueoldgicas, etc.

Intervencidn en areas en las que concurran circunstancias que recomienden la intervencion publica por sus
especiales caracteristicas de interés arquitectonico, necesidad de rehabilitacion o renovacion, escasa incidencia
de la iniciativa privada... Ejemplo significativo de este grupo es el Centro Histdrico.

Intervencidn en la regulacion del mercado de la vivienda y del suelo industrial.

Los objetivos descritos se consideran al margen de la clase del suelo en la que se enclaven los terrenos y del
sistema de obtenciéon de los mismos.

Art2 1.1.21. Actuaciones urbanisticas de iniciativa particular.

Prescindiendo de que se trate de suelo urbano o urbanizable, las actuaciones de los particulares que supongan
urbanizacidn de los terrenos deben sujetarse a las disposiciones previstas para las actuaciones sistematicas, por
lo que deberan aportar la documentacidn precisa para la tramitacion y especialmente la adicional descrita en el
articulo 84 de la LOTUR 98 (95 de la LOTUR 06), con el grado de precisién que se determine en el punto
siguiente. Para cualquier actuacion que requiere la comunicacidn a interesados debera aportarse la
documentacién del punto 2.b.

a) La memoria justificativa de la necesidad o conveniencia de la actuacidn deberd coordinarse con las
disposiciones del Plan General, parcial o especial correspondiente.

b) La relacién de nombre, apellidos y direccién de los propietarios afectados, asi como cualquier otro
interesado al que legalmente sea necesario notificar, resulta imprescindible para la buena marcha en la
tramitacion. Se exigen, independientemente de los datos catastrales y registrales, los correspondientes a
titulares reales, perfectamente depurados y acompafiados de un plano de propiedades existentes asignadas
a cada propietario, con expresion de sus domicilios a efectos de notificaciones. La comprobacion de errores
en esta lista determinara la suspension de la tramitacion del documento.

c) Sobre el modo de ejecucion de las obras, debera realizarse un adelanto de las correspondientes al proyecto
de urbanizacidn.

Respecto de la futura conservacion de las mismas se estableceran las modalidades de conservacién mas
adecuadas; como criterio general la conservacién por parte del Ayuntamiento se efectuara una vez recibidas
las obras de urbanizacién, aunque pueden apreciarse circunstancias que recomienden el establecimiento de
entidades de conservacion u otros sistemas para el mantenimiento convenido entre Ayuntamiento y
particulares. Entre las circunstancias citadas, pueden citarse las siguientes:

— Que la unidad de ejecucion no haya sido urbanizada en su totalidad.

— Que no exista continuidad entre la ciudad y la unidad en cuestion, con unidades intermedias aun no
recibidas.
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— Que la urbanizacion, por su disefio y funcionalidad, no permita una conservacion estandar sin recurrir a
medios especiales.

d) Sobre los compromisos, habran de sefialarse en primer lugar los plazos de ejecucion de las obras de
urbanizacién, compromiso a renovar o adaptar en el momento de la aprobacion de las obras de
urbanizacién.

Deberan concretarse las responsabilidades derivadas de la Disposicion adicional Cuarta de la LOTUR 98,
sobre proteccién al desalojo de residentes.

Igualmente ha de concretarse la construccion, en su caso, de edificios destinados a dotaciones comunitarias
no incluidas entre las obligaciones generales impuestas por la Ley.

Otra cuestion a concretar se refiere a las modalidades de conservacién antes citadas.

e) Garantias del exacto cumplimiento de los compromisos, que se mantendran en tanto persistan las
obligaciones de los promotores, abarcando como minimo la recepcion definitiva de las obras de
urbanizacidn. A estos efectos se entiende como garantia la constitucion de una fianza del 6 % del coste
previsible de las obras de urbanizacion correspondientes a la unidad de ejecucidn. Si no estuviera redactado
el proyecto de urbanizacién, se tomara como base la prevision econémica del plan parcial, en caso del suelo
urbanizable. En suelo urbano, se hara una estimacion razonada. En todo caso se revisara por el
Ayuntamiento en funcién de mddulos objetivos para evitar infravaloraciones.

Se podra posponer la constitucién de la garantia al momento de presentacion del proyecto de
compensacion.

Dicha fianza serd independiente de la establecida para la ejecuciéon simultdnea de obras de urbanizacién y
edificacion, por lo que deberan sumarse las dos, debiendo garantizar el 6 % el promotor de las obras de
urbanizacién (Junta de Compensacidn, etc.) y el 30 % el promotor de la obra concreta de edificacion.

f) Medios econdmicos de toda indole.
Fundamentalmente referido a la determinacion de las fuentes de financiacién necesarias.

3. Las actuaciones en suelo urbanizable no delimitado, ademas de las prescripciones de los puntos anteriores,
cumpliran con lo regulado en el titulo V.
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Art21.2.1.

CAPITULO II: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

SECCION PRIMERA: CLASIFICACION DEL SUELO

Definicién de limites.

La clasificacidn del suelo se ha establecido sobre cartografia base a escala 1:5.000, desarrollando con mayor
precision los limites del suelo urbano en cartografia base de escala 1.500, todo ello al margen de las posibles escalas
de representacion del Plan en sus diferentes medios de difusién.

Los limites entre las distintas clasificaciones coinciden en la mayoria de los casos con:
1. Elementos fisicos concretos (Ejes o bordes de viales existentes, caminos, acequias, etc.).
2. Limites ya establecidos por el planeamiento anterior.
3. Infraestructura viaria por ejecutar.

En este ultimo caso el limite quedaria condicionado por las variaciones que sufrieran el proyecto y la ejecucién de la
infraestructura propuesta, debiéndose definir el limite definitivo cuando la traza de la infraestructura-limite quede
suficientemente consolidada.

El nivel de precision utilizada en este Plan para la definicidn de limites entre los diferentes ambitos de planeamiento
hace inoperantes las consideraciones que sobre otros reajustes entre limites hace el articulo 102 de la LOTUR 98.

Ante cualquier duda de interpretacidon de limites, se podra solicitar una definicidn al Ayuntamiento, que la
concretard a través de sus unidades técnicas.

La representacién gréfica varia en funcidn de las distintas formas de presentar los planos, aunque siempre en las
correspondientes leyendas pueden identificarse los conceptos que se describen a continuacion.

A) Suelo no urbanizable
Las distintas categorias dentro de esta clase de suelo se desarrollan en el articulo 6.1.5 de estas Normas.

Al tratarse de modalidades de proteccion concurrentes, se delimitan separadamente dos grupos: las derivadas de las
cualidades propias del suelo y las que dependen de elementos a proteger existentes o previstos. Cada una de ellas,
en funcion de su naturaleza, se grafia como una superficie con un contorno determinado, o un elemento, puntual o
lineal, al que se vincula un ambito por la legislacién sectorial especifica o por la normativa propia de este Plan.

1. Por cualidades:

Monte. (Contorno delimitado).

— Sotos. (Contorno delimitado).

— Vegas y huertas. (Contorno delimitado).

— Secano. (Contorno delimitado).

— Inadecuado para su urbanizacion (Lineal. Ver articulo 6.1.7).
2. Por elementos a proteger:

— Infraestructuras (Lineal, grafiado como sistema general. Ver articulo 6.4.3..
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Art21.2.2

— Cauces. (Superficie sefialada mas zona legalmente asociada).

— Interés paisajistico. (Contorno delimitado).

— Interés cultural. (Contorno delimitado).

— Interés recreativo. (En planos especificos, anexos a los articulos 6.5.2 y 6.5.3).

También se sefialan las dreas ordenadas, espacios objeto de una zonificacidn especial regulados en el articulo 6.5.4,
y las zonas con riesgo de formacién de ntcleo de poblacion.

No se han grafiado la totalidad de elementos afectados por legislacidn sectorial y, por lo tanto incluidos por Ley en el
suelo protegido, sino exclusivamente los mas significativos. Las vias pecuarias se han recogido en plano especifico,
anexo al articulo 6.1.8. También se sefialan en planos aparte los espacios catalogados por el Plan Especial de
Proteccion del Medio Ambiente Natural de La Rioja y los afectados por el Plan Especial de Proteccion, Recuperacion
y Revitalizacion del Camino de Santiago en La Rioja (Anexos a los articulos 6.4.4 y 6.4.5).

Existen planos especificos asociados a las Normas para esta clase de suelo, referentes a zonas de regadio y secano,
zonas para explotaciones ganaderas y actuaciones propuestas.

B) Suelo urbanizable

En esta clase de suelo se han diferenciado las categorias de suelo urbanizable delimitado y no delimitado, y dentro
del primero se sefialan los sectores que se consideran en ejecucion por cumplir las disposiciones legales para ello. El
limite de los sectores del suelo delimitado y el de las areas del no delimitado figura con mayor precision en juegos
de planos especificos.

C) Suelo urbano

Su limite se define con mayor precisidn en el juego de planos correspondiente al suelo urbano. Se distingue
graficamente el que se considera consolidado y el no consolidado.

Conversion en suelo urbano.

Art21.2.3.

La conversion en suelo urbano del suelo urbanizable se operara por la ejecucion del correspondiente plan parcial o
especial a medida que se realizan todos los elementos exigidos por el mismo.

Tras la fecha de incorporacién al suelo urbano, podran admitirse algunos acabados o terminaciones, que en caso de
que dependan de la iniciativa particular, debera garantizarse su ejecucién mediante plazos fijados y aval bancario
por un importe igual al total del coste de las obras por ejecutar.

La fecha de incorporacion al suelo urbano sera la que sirva para la determinacion de las obligaciones derivadas de su
consideracién de suelo urbano, bien sean de caracter fiscal o cualquier otro. Dicha fecha coincidira con las
siguientes:

1. En el sistema de compensacion, la de firma del acta de recepcion establecida en el articulo 180.3 del
Reglamento de Gestidn o normativa que lo sustituya.

2. Enlos demas sistemas, la de recepcion provisional de las obras por parte de la Administracién.

Suelo urbano.

El Plan General clasifica como suelo urbano el que por su situacion, urbanizacién, o inclusion legitima en areas
consolidadas por la edificacion merece su consideracidn como suelo urbano, de acuerdo con lo dispuesto en la
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LOTUR al respecto. La ejecucion del planeamiento parcial o especial supone la incorporacion de las unidades del
suelo urbanizable al suelo urbano consolidado.

Dentro de esta clase de suelo, se sefialan aquellos ambitos de suelo considerados como no consolidados, al estar
remitidos a procesos integrales de urbanizacion y/o edificacion. La ejecucion de las correspondientes unidades en el
suelo urbano no consolidado supondra su incorporacién al concepto de consolidado.

Las modificaciones puntuales de la ordenacion en suelo urbano consolidado que supongan cambios radicales en la
ordenacion y procesos de renovacion urbana pueden provocar su consideraciéon como suelo no consolidado.

Suelo urbanizable.

Art21.2.5.

Este Plan General clasifica como suelo urbanizable el que, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 22 de la LOTUR
98 (54 de la LOTUR 06), no tiene la condicidn de suelo urbano ni de suelo no urbanizable. Se establecen dos
categorias: suelo urbanizable delimitado y suelo urbanizable no delimitado.

— En el suelo urbanizable delimitado este Plan General contiene las siguientes determinaciones:
a) Sistemas generales y equipamientos comunitarios.
b) Delimitacién de zonas y régimen general de cada una de ellas.

c) Division del territorio en sectores para el desarrollo de este Plan General en planes parciales o especiales,
segun el caso.

d) Densidad estimada de viviendas, en funciéon del equipamiento comunitario. En determinados sectores dicha
densidad maxima es vinculante, y en ninguln caso debe superar las 75 viviendas por hectérea.

e) Disposiciones especificas a las que se condicionan los planes parciales.

f) Aprovechamiento y aprovechamiento medio de cada uno de los sectores, asi como de la totalidad del suelo
urbanizable delimitado.

— En el suelo urbanizable no delimitado se determina:
a) Suambito.

b) Areas en las que se divide, con expresién de usos dominantes permitidos o prohibidos en los futuros
sectores.

c) Intensidades de uso maximas, dotaciones exigibles y sistemas generales a ejecutar.

d) Criterios para la posible delimitacion de sectores y las condiciones necesarias para incorporarse al desarrollo
urbano.

Conversién en suelo urbanizable delimitado.

— La conversion de un terreno en suelo urbanizable delimitado puede producirse por revision del Programa de
actuacion o mediante la delimitacién sectorial en suelo urbanizable no delimitado.

— Las revisiones del Programa de actuacion tendran las caracteristicas siguientes:

a) Incorporaran preferentemente al suelo urbanizable terrenos previamente clasificados como urbanizables no
delimitados, y de acuerdo con las limitaciones de uso e intensidad para ellos establecidas. La incorporaciéon
de terrenos clasificados como no urbanizables requeriran la debida justificacion.

b) Seguiran los criterios generales utilizados para definir la estructura general adoptada para la ordenacién
urbanistica del territorio, salvo que se trate de una revisién del Plan General.
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Art21.2.6

¢) Supondran la consideracion del suelo hasta entonces delimitado como un dmbito ya cerrado a efecto de los
mecanismos de reparto del aprovechamiento medio. Los nuevos terrenos incorporados constituiran por lo
tanto un nuevo ambito a dichos efectos.

— La delimitacidn sectorial en suelo urbanizable no delimitado se hara de acuerdo con las condiciones del titulo V.

— En ninguna circunstancia se podra superar la densidad méxima de 75 viviendas por hectérea en suelos
residenciales.

Suelo no urbanizable.

Art21.2.7.

Este Plan General clasifica como suelo no urbanizable aquellos terrenos que deben ser objeto de conservaciony
proteccién por:

a) Sus valores paisajisticos, historicos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales, culturales, agricolas,
forestales, ganaderos o por sus riquezas naturales.

b) Su sujeccidn a limitaciones o servidumbres para la proteccion del dominio publico de acuerdo con la
legislacién sectorial.

c) Los no adecuados para su urbanizacidn por su naturaleza intrinseca.

Estos motivos de proteccidn pueden ser concurrentes, circunstancia que el sistema de proteccion establecido en el
Plan tiene en cuenta al establecer las distintas categorias de esta clase de suelo.

El suelo no urbanizable sirve de marco a actividades relacionadas con el disfrute del medio natural que suponen un
complemento y extensidn de las propias del suelo urbano, por lo que puede ser objeto de acciones concretas que
potencien sus caracteristicas protegibles. Dichas acciones pueden estar orientadas a la erradicacion de actividades
inadecuadas o a la mejora de sus condiciones naturales para su mejor uso publico.

La normativa especifica se coordina con la establecida a nivel regional en el Plan Especial de Proteccion del Medio
Ambiente Natural de La Rioja, sefialando asimismo los espacios protegidos por el mismo.

Los planes especiales que se elaboren, bien en el desarrollo de este Plan General, bien dentro de los previstos por la
normativa regional (Plan Especial de la Huerta del Iregua, Plan Especial del Rio Ebro, etc.) o los de caracter nacional,
estableceran sus determinaciones de forma coordinada con las de este Plan General, pudiendo servir de base para la
modificacidn de la actual normativa en aspectos puntuales, si se considera necesario para la mejor consecucién de
los objetivos de proteccién perseguidos.

Régimen de suelo detallado.

Para cada clase de suelo se contemplan en estas Normas capitulos especificos que desarrollan el régimen
urbanistico que les es propio.

SECCION SEGUNDA: USOS GLOBALES Y ESTRUCTURA ORGANICA DEL TERRITORIO
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Definicidn de limites.

Art21.2.9

Los usos globales y la estructura organica del territorio se establecen graficamente en planos elaborados con los
mismos criterios que la clasificacion del suelo, expuestos en el articulo 1.2.1. Para el suelo clasificado como urbano y
urbanizable con planeamiento de desarrollo aprobado, los usos globales y sus limites representan una vision de
conjunto, desarrollada con precisidén en otros juegos de planos

Usos Globales.

Art?1.2.10.

Se han distinguido cuatro tipos fundamentales de uso dominante para el municipio: el residencial, el industrial, el
institucional y el rural, definiéndose este ultimo por exclusion respecto a los anteriores y los sistemas generales.

El uso mezclado corresponde a la mezcla de residencia, comercio, servicios y pequefias actividades industriales
propia de las zonas urbanas centrales.

En cuanto a las zonas predominantemente residenciales se ha distinguido el caso general de las de baja densidad y
la tipologia “unifamiliar”

Se sefialan especificamente las zonas de uso predominantemente industrial, de almacén-exposicidn o comercio de
entidad en parcela independiente.

Para las zonas de uso dotacional, en funcién del tipo dominante de las instalaciones a implantar se distinguen los
servicios publicos y el uso recreativo-deportivo.

Las zonas verdes de cierta entidad que no constituyen sistemas generales se sefialan, entendiendo que su inclusién
en este plano es esquematica y debe acudirse al plano de usos del suelo urbano o del planeamiento parcial para su
definicidn precisa.

Para las zonas en las que no se define un uso dominante concreto, confiando la fijacidn de éste a actuaciones
posteriores (suelo afectado por un plan especial de reforma interior), se utiliza la indicacién “sin concretar”, excepto
en los casos de procesos de renovacidn de suelo industrial para la implantacion de viviendas, que se sefialan como
“a renovar”

En el suelo urbanizable no delimitado no se representan graficamente los usos, aunque en el articulo 5.1.3 se
definen gamas de usos permitidos o prohibidos para los posibles sectores a delimitar.

Comunicaciones.

a) Comunicaciones viarias

El esquema de red basica que constituye el sistema general de comunicaciones viarias se ha sefialado graficamente
en los planos correspondientes.

Se ha completado, para mayor comprensién del esquema, con una serie de vias de caracter sectorial o intersectorial,
pertenecientes a sistemas locales, que no llegan a tener el caracter requerido para constituirse como sistema
general y por lo tanto no se incluyen en el mismo.

En ambos casos el esquema tiene un caracter adimensional, pudiéndose admitir pequefas correcciones de trazado
en los correspondientes proyectos de urbanizacién, que deberdn asimismo definir las secciones y las soluciones
concretas de enlaces. Estos ultimos se han representado de manera esquematica, excepto para los ya ejecutados o
aquellos con proyecto de urbanizacién aprobado en los que el trazado se ajusta al real, aunque también con un
caracter no-dimensional y susceptibles en cualquier caso de mejoras y modificaciones por parte de los organismos
competentes.

b) Comunicaciones ferroviarias
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El sistema general constituido por la red de ferrocarril se ha representado mediante el grafismo correspondiente.

Sistema general de espacios libres.

Art21.2.12.

a) Parques urbanos

Se indican los espacios libres que constituyen parques urbanos de sistema general, no incluyendo por lo tanto
las reservas propias del planeamiento parcial ni las zonas verdes de suelo urbano de caracter sectorial (jardines,
zonas de recreo y expansion).

b) Areas de ocio

Se sefialan las dreas publicas destinadas al ocio cultural o recreativo.

Sistema general de equipamiento comunitario.

Art21.2.13.

Se han sefialado aquellos centros al servicio de toda la poblacidn de caracter administrativo, cultural, docente,
sanitario, religioso, infraestructural, cementerios o comercial.

Aungue se han grafiado cifiéndose a su disposicidn actual, su caracter no es dimensional por ser centros
susceptibles de ampliacion o cambio de ubicacidn, definiéndose su uso y régimen con precisién en la parte del Plan
que desarrolla el suelo urbano.

Los sectores o zonas de suelo urbanizable destinados al sistema general de equipamiento comunitario se han
sefialado de manera analoga.

Instalaciones

Art?1.2.14.

Se han sefialado con grafismos sin caracter dimensional aquellas instalaciones y obras fundamentales de la
estructura del territorio que tienen una situacion dispersa, como centrales de energia eléctrica, depdsitos generales
de abastecimiento de agua, etc. No forman parte de los sistemas generales, y su sefialamiento no supone una
fijacion, siendo susceptibles de traslado.

SECCION TERCERA: SISTEMAS GENERALES Y LOCALES

Sistemas generales.

La estructura general y organica del territorio estd integrada, ademas de por los usos globales e instalaciones
fundamentales, por los elementos siguientes, determinantes del proceso urbano, y que constituyen sistemas
generales:

a) Sistemas generales de comunicaciones
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b) Espacios libres destinados a parques urbanos y areas de ocio
c) Equipamientos comunitarios

Sélo en los supuestos concretamente previstos en estas Normas, la alteracién de alguno de los sistemas generales o
las modificaciones en la intensidad de los usos exigira la revision o la modificacion del Plan General.

Sistemas locales.

Art21.2.16

La estructura organica del territorio se complementa con los siguientes elementos determinantes, a escala local, del
proceso urbano:

a) Sistema viario local

b) Espacios libres y jardines publicos
c) Estacionamientos

d) Dotaciones comunitarias

La previsidn de estos elementos, designados genéricamente en estas Normas con el nombre de sistemas locales,
completa, a nivel local, los sistemas generales y prolonga a este nivel, en una ordenacion coherente, la continuidad
de los objetivos asignados a los sistemas generales.

La ordenacion de los sistemas locales que se haga en planes especiales, de reforma interior o en planes parciales
debera ser coherente con los sistemas generales y con las previsiones sobre edificabilidad y usos, a fin de mantener
la relacion entre sistemas y previsiones a que este Plan responde.

Obtencién del suelo destinado a dotaciones publicas.

La Administracidn actuante podra obtener el suelo correspondiente a dotaciones publicas por cesion obligatoria,
expropiacion, ocupacidén directa o convenios urbanisticos que recojan otras modalidades.

Otras Administraciones podran utilizar la expropiacion dentro de sus competencias, principalmente en suelo no
urbanizable.

En caso de actuaciones en suelo urbano o urbanizable que se deban adelantar a la obtencién normal del suelo por
ejecucion sistematica, podran propiciarse convenios de cesién de uso de los terrenos sin renuncia a los derechos de
titularidad hasta el momento de la ejecucidn de la unidad de ejecucidn en que estén incluidos los terrenos.

Las dotaciones locales incluidas en unidades de ejecucién con aprovechamiento lucrativo que se ejecuten mediante
los sistemas de cooperacidn, compensacion o concesidn de obra urbanizadora, se obtendran como resultado de
reparcelaciones o proyectos de compensacion y sus derechos se adjudicaran en dichos ambitos.

Cuando se actue por ocupacidn directa en suelo urbanizable, la Administracién podra materializar los
aprovechamientos correspondientes a titulares de terrenos afectados por sistemas generales en unidades con
exceso de aprovechamiento respecto al medio, preferentemente en el mismo sector. En cualquier caso deberd haber
correspondencia entre los plazos de ocupacién del suelo y los del proceso urbanistico de los terrenos de destino.

Las dotaciones locales de suelo urbano no incluido en unidad de ejecucidn podran obtenerse por simple cesion,
salvo que se considere necesaria la posterior delimitacién de una unidad de ejecucién. En dicho caso se debera
estudiar la inclusion o no del ambito en el suelo no consolidado.
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Titularidad y afectacién del suelo.

Art21.2.18.

El suelo que el Plan afecta a dotaciones publicas queda vinculado a tal destino. La titularidad y afectacién publica al
uso general o al servicio publico y, por esta titularidad y destino, la aplicacion del régimen juridico propio del
dominio publico, se opera una vez adquirido el suelo por la Administracidn por cualquiera de los titulos con eficacia
traslativa, incluida la expropiacién forzosa, ocupacion directa, o cesidn gratuita en los casos en que proceda por la
Ley. En tanto no se efectue dicha adquisicidn continuara de propiedad privada pero vinculado al destino sefialado.

La titularidad y afectacion publica no excluye la posibilidad de la concesion del dominio publico respecto de aquellas
dotaciones publicas en que tal modo de gestidn o aprovechamiento sea compatible con la naturaleza del bien y los
objetivos de este Plan.

Sistema general de comunicaciones.

Art21.2.19

El Plan establece las determinaciones a nivel general, sin perjuicio de su ulterior precisién o desarrollo en detalle de
los sistemas generales de comunicacién y del entorno de estos sistemas.

Sistema general ferroviario.

Art2 1.2.20.

En el suelo asi sefialado en la documentacion grafica, ademas de las limitaciones establecidas por la legislacion
especial en materia ferroviaria respecto a edificaciones, construcciones, instalaciones y usos, y sin perjuicio de las
mismas, se establecen por este Plan General las siguientes:

— Ensuelo urbano, las derivadas del uso especifico asignado en el Plan y que se recogen en el articulo 3.3.10. El
area afectada por el PERI “Ferrocarril” tiene su propia regulacion en el articulo 3.8.4.

— Ensuelo urbanizable delimitado, las indicaciones vinculantes para la redaccion del correspondiente plan parcial
o especial en el que se incluya.

— Ensuelo no urbanizable y urbanizable no delimitado, se establece por este Plan General y por razones de
ordenacion urbana, una franja coincidente con la zona de dominio publico mas la de servidumbre y conceptuada
como "suelo no urbanizable protegido especial de infraestructuras” en la que se aplica un régimen especifico de
incompatibilidad.

En caso de que se planteen variaciones en la actual linea, se tomaran las medidas necesarias para no obstaculizar su
ejecucion en la aprobacién del proyecto de trazado.

Con la sustitucion del servicio, se modificara el Plan estableciendo la nueva franja de proteccion acomodada a las
nuevas circunstancias y sustituyendo la actual por la clasificacidn mas conveniente a sus caracteristicas.

Sistema general viario.

El sistema general viario comprende las instalaciones y espacios reservados en orden a mantener los adecuados
niveles de movilidad y accesibilidad dentro del término municipal.

Su régimen sera el que corresponde, con sujecion a la legislacion vigente, segln se trate de vias estatales,
provinciales o municipales. Ademds de las limitaciones establecidas por la legislacidn de carreteras respecto a
edificaciones, construcciones instalaciones y usos, sin perjuicio de las mismas, se establecen por este Plan General
las siguientes:

Fecha de actualizacion: 12 de marzo de 2023 38



DIRECCION GENERAL DE

HHH. o~
200 LO g I‘O n 0 URBANISMO ESTRATEGICO

Art21.2.21.

— Ensuelo urbano, las derivadas del uso especifico asignado en el Plan.

— Ensuelo urbanizable delimitado, las indicaciones vinculantes para la redaccion del correspondiente plan parcial
o especial en el que se incluya.

— Ensuelo no urbanizable y urbanizable no delimitado, se establece por este Plan General y por razones de
ordenacion urbana una franja coincidente con la zona de dominio publico mas la de servidumbre y conceptuada
como "suelo no urbanizable protegido especial de infraestructuras” en la que se establece un régimen especifico
de incompatibilidad.

Sistema general de espacios libres.

Art21.2.22.

En las areas de parque urbano, sin perder en ninguin caso la naturaleza de uso y dominio publico, se admiten
edificaciones complementarias que no rebasen la ocupacidén del 5%, de la superficie del parque en servicio en el
momento en que se proyecten aquellas. Su altura maxima sera de 10 m. Se admitira un cuerpo singular de hasta 15
m.

En las areas de ocio se permiten todos los usos de caracter recreativo y deportivo publicos, con una edificabilidad
que no sobrepasara el indice de 0,2 m?t/m?s de intensidad neta de edificacién. Se tolerard dentro de ellas, con una
ocupacién maxima del 20% del area, el uso de equipamiento publico. Estas condiciones de edificabilidad y
ocupacién operaran en caso de que no estén fijadas por el propio Plan en su definicién de caracteristicas del suelo
urbano o en las determinaciones especificas para los sectores del suelo urbanizable.

SECCION CUARTA: AFINIDAD E INCOMPATIBILIDAD DE USOS

Alcance.

El Plan General propone la siguiente sistematica para la regulacion de usos:

— Ensuelo urbano, los usos pormenorizados correspondientes a su zonificacion, (usos de referencia) se
determinan en el plano de ordenacion detallada del suelo urbano. Para la posibilidad de implantar un uso
concreto debe consultarse la “Tabla de usos coexistentes con el de referencia”, anexa al articulo 2.2.43.

— Ensuelo urbanizable delimitado, cada sector o zona tiene un uso global o dominante, definido en el articulo
4.1.13. El redactor del planeamiento parcial establecerd los usos pormenorizados o de referencia, de acuerdo
con lo establecido en el “Cuadro de afinidad e incompatibilidad” y las limitaciones del articulo 4.3.1 y siguientes.
La posibilidad de implantacidn de usos concretos en las parcelas, una vez definidas éstas, se hara con la
mecanica del punto anterior.

— Ensuelo urbanizable no delimitado, la definicién del uso global de las zonas correspondientes a los sectores que
se delimiten se hara de acuerdo con lo expresado en el Titulo V de estas Normas. En dicho titulo se indica
también el régimen de usos aplicable en tanto no se delimiten sectores de planeamiento.

— Ensuelo no urbanizable, dentro de los usos permitidos por la Ley y en las condiciones de tramitacion especificas
de esta clase de suelo, se establecen mayores limitaciones para el suelo protegido, recogidas en el “Cuadro de
afinidad e incompatibilidad” en su parte especificamente concebida para esta clase de suelo.

La implantacién de usos que no sean el dominante establecido para la parcela, aunque estén considerados como
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compatibles con el de referencia en la tabla anexa al articulo 2.2.43, requiere en ciertos casos un pronunciamiento
previo de la Corporacion, que estudiara la incidencia de la actividad en la zona y podra rechazar los que por razones
de tamafio, naturaleza, intensidad o proliferacion puedan considerarse contrarios a los criterios globales de
ordenacion de este Plan.

Se entienden como usos dominantes los siguientes:

|u

1. En usos de referencia “residencial” y “residencial abierta”, la vivienda.

2. Enuso “residencial aislada”, la vivienda unifamiliar.
3. Enuso “industrial”, la industria y el almacenado.

Se consideran sujetos a este tramite los usos no dominantes que se planteen en edificio exclusivo (para usos de
referencia residenciales) o superen los 4.000 m?t (para uso de referencia “industrial”). Todos ellos deberan presentar
previamente a la solicitud de licencia un estudio en el que se analicen aspectos como accesibilidad, incidencia en el
trafico, afeccidn a vias publicas, molestias a vecinos y, en general, todas las relacionadas con aquélla. La resolucion
correcta de dichos temas sera elemento imprescindible para la concesion de la licencia.

Cuadro de afinidad e incompatibilidad.

Se establecen dos apartados, que se aplican con los criterios del articulo anterior. El primero, para suelo urbanizable
delimitado, cruza usos pormenorizados (o de referencia) situados en la parte superior de la tabla, con usos globales
(o dominantes) de los sectores y zonas del suelo urbanizable, situados en la parte izquierda de la tabla.

El segundo apartado cruza usos y actividades concretas con distintas categorias dentro del suelo no urbanizable, con
las particularidades expresadas en el articulo 6.4.1 y siguientes para su correcta interpretacion. Las actividades
consideradas son las mas frecuentes en esa clase de suelo, excluyéndose las de caracter urbano por entenderse
prohibidas. La compatibilidad se expresa al margen de la tramitacion especifica que sea de aplicacién, las
condiciones detalladas para cada uso o tipo de construccion, asi como de la necesidad de informe, autorizacion,
concesion administrativa o estudio de evaluacidén de impacto ambiental, aspectos que se expresan en el Titulo VI.

El segundo apartado resulta apropiado también para el suelo urbanizable no delimitado en tanto no se proceda a la
delimitacion de sectores, con las condiciones mas restrictivas indicadas en el articulo 5.1.7.
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Uso de referencia (uso pormenorizado) A B C D E F G H J
ESIDENCIAL o D o o o o o . o .
ESIDENCIAL AISLADA o o ° ° . . . . . .
ESIDENCIAL UNIFAMILIAR o o o ° . . . . . .

RESIDENCIA ESTUDIANTES o o . o . o o . . .
DOTACION RESIDENCIAL NO VIVIENDA ° o . o o o . . . .
ICOMPLEMENTARIO DE LA VIVIENDA ° o . o ° . . . . .
OTEL o . o o o o . o ° .
ICOMERCIAL o . . o o . . . . .
ICOMERCIAL GRANDES SUPERFICIES o b . ° o . . . . .
ERCADO DE ABASTOS o . . . o . . . . .
ERCADO MAYORISTAS . . o o o o . o . .
ICASH & CARRY o . o o o . . . . .
OFICINAS o o 1 1 o 1 . 1 . .
INDUSTRIAL . . o . . . . . . .
[TALLER INDEPENDIENTE (excepto automdvil) ° * o o o . . o . .
ATADERO . . o ° ° ° ° o . °
LMACENADO o . o o o o . o . .
UTOMOVIL: EXPOSICION Y VENTA ° . ° o o . . . . .
TALLER AUTOMOVIL o . o o o . . o . .
STACION DE SERVICIO o o o o o o . o . .
PARCAMIENTO DE TURISMOS EN EDIFICIO ° Ld o o o o o o o .
ICOCHERA, HANGAR 4 o o o . . . o . .
ENSENANZA (infantil, primaria, secundaria) o o . . o o o . . .
IGUARDERIA o o 1 1 o o 1 1 . .
ICENTRO ESTUDIOS UNIVERSITARIOS ° o o ° o o ) . . .
ORMACION PROFESIONAL ° o o o ° o o o . .
[TALLERES OCUPACIONALES o L o o . o 2 o . .
OTACION CULTURAL o o 1 1 o o o o o o
ISANITARIO: CONSULTORIO. DISPENSARIO ° ° 1 1 o o 2 o 2 .
ANITARIO: CLINICA, HOSPITAL ° o o o ° o 2 . . .
DMINISTRACION PUBLICA o o 1 1 o o 2 o 2 .
[SERVICIOS PRIVADOS o o 1 1 o 3 . 3 . .
SERVICIOS PUBLICOS o o 1 1 o o 2 o . .
OTACION ASISTENCIAL NO RESIDENCIAL ° ° 1 1 o o 2 o [ .
DOTACION POLIGONO INDUSTRIAL . . ° ° . . o o o .
DOTACION RELIGIOSA o o . . . 3 2 . . .
OTACION DEPORTIVA o o 1 1 o o o o o °
SPECTACULOS / DISCOTECA o L . o o o 2 o . .
EPORTE - ESPECTACULO 4 ° ° o o o . . o .
ESTAURANTES - BARES o o o o o o 2 1 1 o
Uso dominante del sector o zona (uso global) CUADRO DE AFINIDAD E INCOMPATIBILIDAD

(Anexo al articulo 1.2.23)
APARTADO 1: SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

A.- RESIDENCIAL

B.- RESIDENCIAL UNIFAMILIAR [} PERMITIDO

C.- INDUSTRIAL . PROHIBIDO

D.- ALMACEN -EXPOSICION 1 PERMITIDO COMO DOTACION DEL SECTOR
E.- COMERCIAL 2 VINCULADOS AL USO DOMINANTE

F.- DOTACIONAL 3 SI SE ADMITEN USOS PRIVADOS EN LA ZONA
G.- DOTACIONAL — UNIVERSIDAD 4 EN FUNCION DEL IMPACTO PREVISIBLE

H.- DOTACIONAL — SERVICIOS

l.- DOTACIONAL-DEPORTIVO

J.- PARQUE URBANO
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1.1.1.A[1.1.1.B|1.1.2.A]1.1.2.B| 1.1.3 | 1.2.1 | 1.2.2 (1.2.3.A|1.2.3.B|1.2.3.C 2
PABELLONES ° . 1 o . . . . . o 2
ICASETAS DE APEROS o o o o . . . v . o o
ICHAMPINONERAS Y SIMILARES d d . o o . v . . .
IVEROS E INVERNADEROS d . o o . . . . . .
BODEGAS ° ° . o . . \Y . . o
CENTROS INVESTIGACION AGRONOMICA O . . ° ° . . v . . o
PECUARIA
IGRANJAS, ESTABLOS... d . o o . . . . . .
CTIVIDADES EXTRACTIVAS d . . o o o . o . . .
LAVADO ARIDOS. HORMIGONERAS d d L o o . . . . .
SERRADEROS, SECADEROS MADERA . . . . . . . . . .
OTRAS ACTIVIDADES TRANSFORMADORAS d d * . . . . . . .
LMACENES DE COMBUSTIBLE d d . o o . . . . .
LMACENADO MATERIAL PELIGROSO ° . . o . . . . . o
CUSTODIA ANIMALES DE COMPARIA . . . ) . . . . . .
INCINERACION DE RESIDUQS d o . o . . . . . .
REAS Y ESTACIONES DE SERVICIO d d L . o X . . . . o
PUESTOS DE SOCORRO . . ° . . X . . . o e}
ICENTROS OPERATIVOS o . ° ° . X ° ° ° ° o
IVIENDA UNIFAMILIAR d . . o . . . . . . .
ICAMPINGS Y CARAVANINGS d d L o o . . . ) .
HOTELES, MOTELES . . o o . . . . . .
LBERGUES o o . . . o o o = o
DOTACIONAL NO VIVIENDA o o . o o . . . . o
RESTAURANTES Y BARES . . . o . . . . o .
INSTALACIONES DEPORTIVAS o . . o . . . . o o
ESPECTACULOS DEPORTIVOS d . . o . . . . . .
PARQUES DE ATRACCIONES Y ZOOLOGICOS . . . . . . . . o D
PICADEROS . . . ) . . . . o °
ICENTROS CULTURALES DE INTERPRETACION hd d L o . . = = o .
INSTITUCIONES . . . o . . . . o .
INSTALACIONES INFRAESTRUCTURA + + + + + + + + + + +
1.-SUELO NO URBANIZABLE ESPECIAL CUADRO DE AFINIDAD E INCOMPATIBILIDAD
1.1.1.- Por sus cualidades naturales ;(AAPTRX'I?ATDISr;:CSuLLCI;Ll(E)Z;\IZS)URBANIZABLE
1118 Sows o pERMIDO
° PROHIBIDO
1.1.2.- Por su productividad agricola + PERMITIDO EN FUNCION DE SU NATURALEZA ESPECIFICA
X PERMITIDO (predomina sobre otras concurrentes)
L1.2.A- Vegasy huertas o EN ACTUACIONES GLOBALES DE INICIATIVA PUBLICA
1.1.2.B- Secano (predomina sobre otras concurrentes)
1.1.3.- Por su inadecuacion para su urbanizacion v EN FUNCION 'NClDENClAj VISUAL )
121-  Infraestructuras 1 EN EXPLOTACIONES AGRICOLAS DE MAS DE 5.000 m2.
122 Cauces 2 EN EXPLOTACIONES AGRICOLAS DE MAS DE 2.000 m?2.
1.2.3.- Elementos de interés

1.2.3.A.- Paisajistico
1.2.3.B.- Cultural
1.2.3.C.- Recreativo

2.-SUELO NO URBANIZABLE GENERICO
(aplicable como régimen transitorio en suelo urbanizable no delimitado)

Art2 1.2.24. Limitaciones del cuadro.
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Para una mayor eficacia del cuadro, el listado deberia tener un caracter exhaustivo imposible de lograr en el marco
del Plan General. Ha de entenderse pues como una aproximacion suficiente en la mayoria de los casos.

Cuando se planteen acciones que comporten la introduccién de unidades de uso del suelo no previstas en el listado
correspondiente, o que por su intensidad de uso supongan una diferencia cualitativa sobre las actividades listadas,
deberan analizarse las regulaciones especificas que para cada clase de suelo el Plan establece y las generales que se
deducen de la legislacidn vigente. Si con ello no fuera suficiente se redactard un plan especial de los previstos en el
Art2 75 de la LOTUR 98 (77 LOTUR 06), en el que se atendera a determinar en qué medida la introduccién del uso no
previsto en el cuadro ha de suponer un impacto en el medio en que pretenda asentarse.

Regulacidn detallada en cada clase de suelo.

Art2 1.2.26.

Una regulacién mas detallada de los usos previstos se encuentran en los capitulos de las Normas que desarrollan
cada clase de suelo. En caso de contradiccidn prevalecera lo dispuesto en la Norma especifica de cada clase de suelo
sobre lo dispuesto en la Tabla.

Igualmente se regulara en ellas la intensidad de los usos compatibles con el dominante, y en las Normas de Uso las
condiciones que deben darse para que sea posible la coexistencia de usos distintos en una determinada situacion.

Viviendas de Proteccién Oficial.

El Ayuntamiento velara por el cumplimiento de lo establecido en el articulo 62 de la LOTUR 98 (69 LOTUR 06)
respecto al porcentaje de viviendas de proteccion publica. Complementara a la iniciativa particular si es necesario
mediante la formulacién de Programas Municipales de Suelo o cualquier otro método encaminado a este fin. Para
ello se establecen las siguientes medidas:

1. Salvo en determinados planes especiales de reforma interior, en suelo urbano y urbanizable delimitado no se ha
considerado en el Plan General un uso o calificacidn especifica para ellas o cualesquiera otros regimenes de
proteccion publica. No obstante, los terrenos del patrimonio municipal del suelo en los que el Plan General o el
planeamiento de desarrollo del mismo prevea la construccion de viviendas tendran el destino previsto en el
articulo 168 de la LOTUR 98 (181 LOTUR 06), excepto los que se considera no compatibles con los fines sefialados
en dicho articulo, como los siguientes:

— Los calificados por el Plan como Uso “Residencial Aislada”.

— Los terrenos clasificados como suelo urbano, con uso “Residencial” o “Residencial Abierta” que tengan
atribuido un valor de repercusidn en la Ponencia de valores superior al 15% del precio maximo de venta en
V.P.0O. Régimen General, valores correspondientes a los mismos afios de referencia.

— Cualesquiera otros que, por uso u ordenacion urbanistica sean incompatibles con los fines sefialados.

2. Ensuelo urbanizable no delimitado, ademas de lo anterior, se ha considerado como nuevo uso de referencia el
“residencial protegido”, con coeficiente de homogeneizacion propio, imponiendo a sectores residenciales la
presencia de dicha tipologia.
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CAPITULO Ill: ADQUISICION DE FACULTADES URBANISTICAS

Art.1.3.1.  Adquisicidn del derecho a urbanizar.

La aprobacion definitiva de este Plan determina la adquisicion del derecho a urbanizar de los propietarios de los
terrenos clasificados como suelo urbano y que no estén incluidos en planes especiales de reforma interior.

En los terrenos incluidos en PERI, el derecho a urbanizar de los propietarios se adquirird con su aprobacion
definitiva.

En los terrenos clasificados como suelo urbanizable, con la aprobacion definitiva del correspondiente plan parcial.

Art2 1.3.2. Plazos para el ejercicio del derecho a urbanizar.

Los plazos para el ejercicio del derecho a urbanizar seran los siguientes:

a) Enlas unidades de ejecucidn que en suelo urbano delimita este Plan, se fijan los plazos para el cumplimiento de
los deberes de cesion, equidistribucidn y urbanizacion.

b) En unidades de ejecucion que se fijen a posteriori en suelo urbano, o las del planeamiento parcial en suelo
urbanizable, se fijaran también los plazos de acuerdo con criterios de racionalidad y coherencia con el programa
de actuacion, teniendo en cuenta lo establecido en el articulo 1.1.15.

c) En estos terrenos, en tanto no se fijen las unidades de ejecucién, y en el resto de los terrenos, se supone
adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico desde la fecha de aprobacion definitiva de este Plan.

Cuando se conceda licencia para ejecucidn simultanea de la urbanizacién y la edificacidn, se considera ampliado el
plazo que corresponda hasta la fecha de caducidad de la licencia, siempre que ésta se solicite antes de concluir el
plazo para el ejercicio del derecho a urbanizar.

Art21.3.3 Adquisicion del derecho al aprovechamiento urbanistico.

El cumplimiento de los deberes de cesidn, equidistribucidn y urbanizacion en los plazos fijados en el articulo anterior
supone la adquisicion del derecho al aprovechamiento urbanistico.

La aceptacion de las obras de urbanizacidn por parte de la Administracion, tal y como se describe en el articulo
2.1.10, se considera suficiente para la adquisicion del derecho al aprovechamiento urbanistico.

Art21.3.4 Plazos para la solicitud de la licencia de edificacidn.

Los plazos para la solicitud de la licencia de edificacidn, salvo especificacidn en contrario por el Plan, son los

siguientes:
— En parcelas calificadas como dotacion privada........cccceeeveecieereerienieesee e see e 8 afios
— En parcelas calificadas como industriales 0 almacén-exposicion.........cccccccvveeeeverecineennns 5 afos
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— Enelresto de 10s casos de USOS Privados......ceeccuieeeiuieeiiieeeciieeecieeeeieeeeieeeeaveeeeareeeaaae s 3 afos

Los P.E.R.I, planes parciales y unidades de ejecucién podran proponer justificadamente plazos distintos a los
generales.

Art21.3.5. Adquisicidn del derecho a edificar.

La concesion de licencia de edificacion determina la adquisicién del derecho a edificar.

Art21.3.6 Plazos para el ejercicio del derecho a edificar.

Los plazos para el ejercicio del derecho a edificar, una vez adquirido el mismo, serdn los expresados en la licencia de
edificacidn, de acuerdo con el criterio del articulo 2.1.5 de estas Normas.

Art21.3.7.  Adquisicidn del derecho a la edificacidn.

La edificacion concluida al amparo de una licencia no caducada y conforme con la ordenacién urbanistica, supone la
adquisicion del derecho a la edificacion por parte de los titulares, quedando incorporada a su patrimonio.

Art? 1.3.8. Terrenos no edificados y edificados parcialmente.

1. Se consideran terrenos no edificados los siguientes:

— Las parcelas que siendo susceptibles de edificacién en parte o en la totalidad de su superficie, no estan
edificadas o cuentan con construcciones en las siguientes circunstancias:

a) Declaracién de ruina.

b) Puedan considerarse como provisionales por su caracter de permanencia limitada en el tiempo y
facilidad de traslado a otro emplazamiento.

c) Que su valor sea inferior al 5 % del valor de la parcela en la que se asiente.

— Las parcelas que no son susceptibles de edificacion (espacios libres privados, etc.), cuando no estén
urbanizadas conforme a lo dispuesto en el planeamiento.

2. Se consideran terrenos edificados parcialmente los que, estando construidos, no han alcanzado la superficie de
techo edificable minima permitida por el Plan, siempre que pueda alcanzarse mediante la edificacion de un
cuerpo constructivo independiente, con dimensidn igual o superior a la parcela minima en la zona. En estos casos
le seran de aplicacion las disposiciones sobre derechos basicos de los propietarios a la parte no edificada, como si
se tratase del supuesto primero de este articulo.

3. Las parcelas calificadas como industriales que sean ocupadas por actividades que por su naturaleza se
desarrollen al aire libre (secaderos, almacenamiento de intemperie, chatarrerias, etc.) se consideran edificadas a
estos efectos

4. No se impone un plazo para el cumplimiento del deber de edificar:

a) En parcelas industriales y dotacionales, cuando lo construido supere el 30 % de la superficie de techo
edificable maxima, y el resto responda al criterio de ser utilizado para futuras ampliaciones.

b) En las zonas de el Cortijo y Varea afectadas por las Normas Complementarias, cuando lo construido en una
parcela supere el 30 % de la superficie de techo edificable.
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TITULO II: DISPOSICIONES COMUNES A LAS DISTINTAS CLASES DE SUELO

CAPITULO I: INTERVENCION EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO

SECCION PRIMERA: DISPOSICIONES GENERALES

Art22.1.1.  Actos sujetos a licencia.

1. Estan sujetos a previa licencia los actos de uso y edificacion del suelo y del subsuelo sefialados en los planes de
ordenacion, como los siguientes:

A.- Acciones sobre el territorio

Movimiento de tierras

Extraccidn de aridos, explotacién de minas y canteras

Acopio, depésito, incineracion y vertido de materiales

Actividades transformadoras (lavado de aridos, hormigoneras, aserraderos ...)
Sondeos y prospecciones

Eliminacién de arbolado, arbustos y monte bajo

Limpieza y desbroce de solares

B.- Divisiones y alteraciones de caracter urbanistico en la configuracion de parcelas

C.- Obras

De nueva planta, reforma, ampliacién o menores

Conservacion, reparacion y mejora de edificios

Subdivisién o agrupacion de viviendas o locales

Demolicidn total o parcial

Cerramiento o cercado de terrenos y solares

Instalacidn y funcionamiento de gruas, barracones y otros medios auxiliares en las construcciones

Primer utilizacidn de los edificios

D.- Elementos afnadidos a los edificios

Colocacion de elementos permanentes visibles desde la via publica (rétulos, toldos, alarmas, etc.)

Fecha de actualizacién: 12 de marzo de 2023 46



7
o
(o]
(o]
~

DIRECCION GENERAL DE

LO g I‘O ﬁ 0 URBANISMO ESTRATEGICO

B

— Instalacidon de antenas, chimeneas, aparatos de aire acondicionado, etc.
E.- Actividades
— Nueva instalacion de todo tipo de uso
- Modificacién, ampliacién, sustitucién o ampliacién de usos
— Implantacion de actividades en viviendas
— Cambio de titularidad
— Apertura de despachos profesionales
— Funcionamiento (primera utilizacion)
F.- Urbanizacidn
— Establecimiento de servicios urbanos o modificacién de los existentes en espacio publico o privado
— Instalaciones de infraestructura
G.- Uso publico
— Uso comun, especial y normal de los bienes de uso publico

Sera objeto de nueva licencia la modificacidn, sustitucion o cambio de cualquier elemento cuando pueda
suponer variacion de los supuestos en la licencia concedida inicialmente.

En el articulo 6.1.2 se indican las actividades que necesitan autorizacidn previa en suelo no urbanizable.

2. No necesitan licencia las actividades comerciales minoristas y de prestacion de servicios en establecimientos
permanentes que cumplan las siguientes condiciones:

— Estarincluidas en el anexo al Real Decreto- Ley 19/2012 de 25 de mayo de medidas urgentes de liberalizacion
del comercio y de determinados servicios.

— Tener una superficie de exposicién y venta al publico igual o inferior a 300m?

— No tener impacto en el patrimonio histdrico- artistico, entendiendo que lo tienen las que se instalen en
edificios sujetos a calificacion I, I, lll y 1V, asi como en entornos de monumentos.

En estos casos tampoco es necesaria licencia para las obras de acondicionamiento necesarias, siempre que no
requieran la redaccion de proyecto.

La licencia se sustituye por declaraciones responsables o comunicaciones previas relativas al cumplimiento de las
previsiones legales establecidas en la normativa vigente. Con la fecha de entrada en el registro del 6rgano
competente para conocer la actuacion se iniciara el proceso de verificacion municipal del cumplimiento de la
normativa, pudiendo este Ayuntamiento exigir su ajuste o la tramitacidn de licencia que corresponda, si procede.

Se girard liquidacidn tributaria por el acto que corresponda.

Art22.1.2. Alcance y contenido de la licencia.

1. Las licencias se entenderan otorgadas salvo el derecho de propiedad sin perjuicio del de terceros, y no podran
ser invocadas por los particulares para excluir o disminuir la responsabilidad civil o penal en que incurran en el
ejercicio de las actividades correspondientes.

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

3. No podran justificarse la vulneracion de las disposiciones legales o normas urbanisticas en el silencio o
insuficiencia del contenido de la licencia.
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Art22.1.3.

>

En todo caso, el otorgamiento de licencia no implicara, para el Ayuntamiento, responsabilidad alguna por los
dafios o perjuicios que puedan producirse con motivo u ocasion de actividades que se realicen en virtud de las
mismas.

b

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

6. De forma excepcional, el Ayuntamiento podra conceder licencia para usos, obras o instalaciones provisionales,
siempre que no supongan dificultad para la ejecucion de los Planes, con las siguientes condiciones:

a) Que se entienda justificado el objeto de la licencia y tenga un caracter provisional, deducible de su
permanencia limitada en el tiempo y facilidad de traslado a otro emplazamiento.

b) Compromiso del propietario de retirar la instalacidn al finalizar el uso, o proceder a la demolicién cuando lo
acordare el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacién.

La autorizacion, bajo las indicadas condiciones aceptadas por el propietario, se hara constar en el Registro de la
Propiedad de conformidad con lo establecido en la legislacién hipotecaria.

Solicitud de licencia.

Art22.1.4.

La solicitud se formulara en escrito dirigido a la Alcaldia y suscrito por el interesado o por persona que le represente,
con los datos acreditativos de la personalidad y domicilio del solicitante y la situacion y circunstancias de la finca, asi
como de la actividad, obra o instalacidn para la que se solicite licencia.

Con la solicitud se acompaniaran los documentos que, segun la naturaleza de la licencia, se determinen en los
articulos siguientes.

El formato de presentacién de dichos documentos es el DIN - A4.

La utilizacién de los impresos oficiales correspondientes y su cumplimentaciéon completa facilitaran la tramitacion sin
interrupciones ni demoras.

Otorgamiento de licencias.

Art22.1.5.

El procedimiento de otorgamiento de licencias es el establecido en la legislacion vigente de régimen local, sin
prejuicio de lo indicado en el articulo 181 de la LOTUR 98 (194 y 195 de la LOTUR 06).

Iniciacidn y caducidad.

Las actividades autorizadas por la licencia deberan iniciarse dentro del afio siguiente a la notificacion del acto de
otorgamiento, salvo que se condicione expresamente el comienzo de las obras en un plazo diferente y no podran
suspenderse por plazo superior a seis meses. Dichos plazos podran prorrogarse con arreglo al régimen establecido
por la Ley de Procedimiento Administrativo.

El Ayuntamiento, sefialard en el acto de otorgamiento un plazo para la terminacién de la actividad autorizada por la
licencia, en funcion de la complejidad de la obra y de la propuesta contenida en la solicitud de licencia por el
promotor.

Transcurridos los plazos de iniciacidn, suspensién o terminacidn y, en su caso, las prérrogas, las licencias quedaran
caducadas, previa instruccion de expediente y declaracion al efecto.

No podran concederse prorrogas si se hubiera modificado el Régimen Urbanistico vigente en el momento del
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otorgamiento de la licencia o se hubiera acordado en el sector de que se trate la suspension de licencias, al amparo
de lo dispuesto en los articulos 82 y 132 de la LOTUR 98 (82 y 146 de la LOTUR 06).

SECCION SEGUNDA: DISPOSICIONES ESPECIFICAS SOBRE LICENCIAS DE OBRAS

Art2 2.1.6.  Clasificacion.

Las licencias de obras de edificacidn se clasifican en las siguientes categorias:

A. LICENCIAS PARA OBRAS DE NUEVA PLANTA.

B. LICENCIAS PARA OBRAS DE REFORMA.

Se conceptuaran como tales:

1. Las obras de reforma, ampliacién y modificacidn de estructura y aspecto exterior de las edificaciones,

siempre que no sean obras de las enumeradas como menores.

. Construccidn o instalacién de servicios, cocinas, escaleras, conductos, etc., en tanto que modifiquen

elementos comunes del edificio.

. Instalacién o modificacion de ascensores y montacargas.

. Las obras de tabiqueria por las que se varie sustancialmente el destino de las edificaciones o se modifique el

numero de viviendas.

. Las obras, inicialmente consideradas como menores, pero cuya intensidad o escala hagan aconsejable, a

juicio del Ayuntamiento, su conceptuacién como obras de reforma o nueva planta, o las obras menores
acumuladas o sucesivas sobre una misma edificacion.

C. LICENCIAS PARA OBRAS MENORES.

Se califican como obras menores las que no resulten incluidas en los apartados anteriores y especialmente las

siguientes:
1. Obras que requieren proyecto visado vy direccidn facultativa:

— Construcciones de barracones y quioscos para exposicidn y venta.
— Instalacién de marquesinas para comercio.

— Construccion de pozos y fosas sépticas (Se admiten sistemas homologados en sustitucion de proyecto).

Obras que requieren direccién facultativa:

— Establecimiento de vallas o cercas de precaucién de obras.

— Construccién de puentes, andamios y similares para obras de construccion.
— Ejecucion de catas, pozos y senderos de exploracion.

— Acodalamiento de fachadas.

— Modificacion de balcones, repisas, elementos salientes.

— Demolicién de edificios de una planta y con altura inferior a 4 m. o exentos de una sola planta (se exigen
dos juegos de fotografias adicionalmente).
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fontaneria (fregaderos, bafios...).

3. Obras que no requieren direccién facultativa:

Colocacion de rétulos, banderas y anuncios luminosos.

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

Colocacion de toldos.

Construccidn, reparacién y supresion de vados en las aceras.

Ocupacion provisional de la via publica.

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

Construccion o instalacion de barracones de obra.
Reparacion de cubiertas y azoteas.

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

Colocacion de puertas y persianas en aberturas.

Colocacion de rejas.

Construccion reparacion o sustitucion de tuberias de instalaciones, desagties y albafiales.
Derribo de cubiertos provisionales de una planta y de menos de 50 m2. de superficie.
Pintura de patios y medianeras que no den a la via publica y no precisen andamio.
Blanqueo, empapelado, pintura y estuco de habitaciones, escaleras y portales.
Reparacion y sustitucién de solados.

Demolicidon y construccion de tabiques o mostradores.

Colocacion de escayolas y chapados.

DIRECCION GENERAL DE
URBANISMO ESTRATEGICO

— En edificios colectivos, los que supongan cambio de ubicacidon o aumento de nimero de elementos de

Las solicitudes de licencia de obras menores requieren para su tramitacién ir acompafiadas de un documento en el que
se describan escrita y/o graficamente las obras con indicacion de su extension y situacion asi como un presupuesto de las
mismas. En los supuestos en que se exija proyecto o direccidn, se presentaran los correspondientes documentos

firmados por facultativo competente y visados por los colegios profesionales respectivos y la hoja de direccién visada

por los correspondientes colegios profesionales.

Art22.1.7. Seinalamiento de alineaciones y rasantes.

Antes del comienzo de las obras se solicitara el sefialamiento de las alineaciones y rasantes que correspondan.

Fijado el dia y hora para el sefialamiento, deberd personarse técnico competente en el lugar indicado,
representando a la propiedad.

El sefialamiento se marcara en el terreno con referencias precisas, que se indicaran en un acta de replanteo
duplicada, firmada por el facultativo municipal. La copia se entregara al interesado, quedando el original en el
expediente.
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Art22.1.8. Documentacion de la licencia de obras.

1. Cuando con arreglo al proyecto presentado la edificacidon del inmueble se destine especificamente a
establecimientos de caracteristicas determinadas, no se concedera licencia de obras sin autorizacion previa de
apertura.

2. Con la solicitud de licencia de obras de nueva planta, ampliacion o reforma de edificios existentes, se
acompafiaran los siguientes documentos:

a) Copia compulsada de la escritura de propiedad del terreno donde se pretende edificar, o documento

b

d

e

f)
g

-

—

-

—

equivalente que acredite la titularidad, si asi lo requiere el Ayuntamiento.
Si el solicitante de la licencia no es el titular, documento notarial que acredite su representacion.

Cédula urbanistica, si estuviera implantada. Si se carece de la misma, y en los casos en los que se considere
necesario, se aportard levantamiento topografico de la totalidad del terreno afectado por la edificacién, tanto
el que sea soporte fisico de la misma como el que a ella se vincule por suponer aquella la materializacién del
aprovechamiento correspondiente.

Dicho levantamiento deberd incluir los datos necesarios para la fijacion del aprovechamiento, estara suscrito
por técnico competente y debidamente visado por el colegio profesional correspondiente. Podra exigirse con
determinacion de sus coordenadas U.T.M. referidas a la red basica municipal.

Cuando proceda, documentacidn referida a la vinculacidn entre el aprovechamiento que se materializa con la
ejecucion del proyecto y el aprovechamiento patrimonializable dimanante de la titularidad del terreno o
terrenos afectados.

En cualquier caso quedara garantizada la obtencion por la Administracion de los terrenos que, de acuerdo
con los Planes de Ordenacidn y la legislacidn vigente deban ser de titularidad publica.

Dos ejemplares del proyecto técnico visado, acompafiado de los cuestionarios de estadistica y fiscalia
exigidos. Si se exigiere la tramitacion ante otros organismos se pedird mayor nimero de ejemplares.

Oficios de direcciones facultativas debidamente visados.

Cuando proceda, escritura de mancomunidad de patios, inscrita en el Registro de la Propiedad. Si las fincas
fueran de un mismo propietario debera acreditarse la constitucién de una servidumbre reciproca de
mancomunidad de patio, irrenunciable e irredimible por mientras esté edificada alguna de las fincas, sujeta a
la condicién suspensiva de que se enajene cualquiera de ellas.

h) Previsiones de plazo de ejecucion de la obra.

3. El Proyecto al que se refiere el apartado anterior contendra los siguientes documentos:

a) Memoria en la que se describan e indiquen los datos no representados graficamente en los planos. Ademas,

b

-

cuando en el edificio hubieran de ejercerse actividades industriales, deberan consignarse las caracteristicas y
situacion de las mismas. Igualmente incluird un resumen de caracteristicas relativas a la superficie y volumen
fijados, numero de viviendas, altura de cornisa, vuelos de balcones y voladizos, dimensiones de los patios,
presupuesto final y descompuesto segun los médulos de valoracion resultantes, etc.., a efectos demostrativos
del cumplimiento de la ordenacidn aplicable.

Debera especificarse la superficie de techo edificable prevista en cada una de las zonas de uso definidas por
el planeamiento que afecten al ambito del proyecto a efectos del calculo del aprovechamiento. Este Ultimo
aspecto no serd necesario en el suelo no urbanizable.

Planos de emplazamiento, a escala minima 1/1000, de cimentacidn, saneamiento, de las distintas plantas,
secciones necesarias para la definicién del edificio, alzados correspondientes a cada fachada, planta de
cubiertas y de estructuras, todos ellos a escala minima 1/100, siendo las plantas en el caso de viviendas a
escala minima 1/50, y planos de instalaciones a escala minima 1/100.

Planos de informacién del frente de fachada de las calles afectadas, a escala minima 1/100, con ubicacion de
arbolado, servicios, mobiliario urbano, vados, pasos de peatones y cualquier otro elemento significativo
relacionado con el transito peatonal o de vehiculos y donde aparezca acotada la anchura de acera y de
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calzada. Debera especificarse claramente la propuesta de ocupacién de dominio publico durante la obra, con
acotaciones de la misma respecto al frente de fachada y medianiles, describiendo los elementos que se
situaran en dicha ocupacion y su situacion dentro de la misma.

c) Pliego de condiciones y presupuesto.
d) Los demas documentos exigidos por disposiciones vigentes.

Podra limitarse la documentacion precisa a la exigida para un proyecto basico, en cuyo caso la licencia no
amparara la iniciacion de la obra sin que previamente se presente y apruebe el proyecto de ejecucion referido a
la totalidad de las obras o a las distintas fases en que se vaya ejecutando.

Para las licencias de obras de reforma o de ampliacion, deberan presentarse los documentos correspondientes a
obras de nueva planta y que sean precisos para la reforma o ampliacion que se pretende. Por otra parte, se
definira perfectamente el estado actual mediante plantas, secciones y alzados (admitiéndose la fotografia como
sustitucidn de los alzados), asi como el uso o actividad a que va a destinarse el local reformado o ampliado.

En el caso de instalacidn de ascensor u otros elementos para garantizar la accesibilidad, adosados al edificio fuera
de su alineacion, el proyecto técnico incorporara:

a) Informe especifico en el que acredite que es la Unica solucidn técnicamente viable, incorporando un analisis
pormenorizado desde el punto de vista urbanistico, constructivo y compositivo de la solucién adoptada, con
el propio edificio donde se adosa y con el entorno urbano. En el caso de dos o mas edificios independientes
en un espacio libre comun, la primera solucién planteada definira el criterio compositivo de las siguientes.

b) En el caso de que la intervencion produzca interacciones con la urbanizacién existente o afecte a la vialidad,
incorporar memoria, planos y presupuesto, que definan las obras y actuaciones necesarias para la reposicion
o reforma de los espacios de uso y dominio publico, ajustandose a las prescripciones técnicas dictadas por el
Ayuntamiento al respecto.

Art22.1.9. Modificaciones.

Las obras autorizadas por la licencia se ejecutaran con estricta sujecion al proyecto técnico en los extremos
fundamentales, entendiéndose como tales los comprendidos en el anexo resumen de la memoria, permitiéndose
variaciones de detalle que sin contravenir ordenanzas se adapten a las necesidades del momento.

En la documentacidn a presentar a la terminacién de las obras se constaran todas las variaciones que se hayan
efectuado durante el transcurso de la misma, asi como el presupuesto real de las obras ejecutadas, que debera
ser debidamente visado.

Art2 2.1.10. Condiciones previas o simultaneas a la licencia de obras: Cesidn, equidistribucidn y urbanizacion.

En aquellos terrenos en los que sea necesario cumplir con los deberes de cesion, equidistribucion o
urbanizacion, se procedera de la siguiente manera en relacion con la licencia de obras.

a) Enlo referente a cesidn, los terrenos incluidos en unidades de ejecucion no podran obtener licencia de
construccién hasta el acceso por la Administracién a la titularidad de los mismos. En actuaciones
asistematicas en suelo urbano, se estard a lo dispuesto en el articulo 2.1.8, punto 2, apartado d).

b) En las unidades de ejecucion con necesidad de equidistribucion, no podra concederse licencia de
construccion hasta que alcance el grado de firmeza en via administrativa el acto de aprobacién del proyecto

de reparcelacién o de compensacion.

-

En zonas en las que exista esta problematica, pero que en principio no se hayan incluido en unidades de
ejecucion, podra delimitarse una nueva unidad o englobar el terreno en otras existentes, sin que esto
suponga modificacion del planeamiento. Una vez delimitada la unidad, no podra concederse licencia hasta el
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momento expresado en el parrafo anterior.

c) Respecto a las obras de urbanizacién de parcelas que no tenian la condicién de solar, deberan realizarse
previamente a la solicitud de licencia de edificacidn.

Si hubiese redactado proyecto por parte de las unidades técnicas municipales respecto del tramo en
cuestion, las obras se atendran a lo previsto en el citado proyecto.

En caso de que no existiera proyecto municipal, se deberdn acompafiar al proyecto de construccién el
correspondiente proyecto de urbanizacion, con los niveles de precision y disefio exigidos con caracter general
para los mismos, cuyas determinaciones deberdn ajustarse a las normas municipales al respecto.

Puede también simultanearse la ejecucidn de las obras de urbanizacidn con la edificacién propiamente dicha.
En este caso, se concederd licencia si por el estado de realizacidn de las obras de urbanizacién la
Administracion considera previsible que a la terminacidn de la edificacion la parcela de que se trate contara
con todos los servicios necesarios para tener la condicién de solar. Podra optarse por la presentacion de un
proyecto de urbanizacién independiente del de construccion, que en todo caso debera presentarse previa o
simultdneamente al mismo.

La aceptacidn de las obras de urbanizacién, construidas de acuerdo con los proyectos de urbanizacion
citados, serd condicidn previa para la concesidn de la licencia de primera ocupacion, exigiéndose los mismos
requisitos y certificados establecidos en el articulo anterior, asi como la obtencidn de los enganches de las
compafiias suministradoras.

Dicha aceptacion supone la simple consideracion de que las obras de urbanizacidn son suficientes para la
utilizacidn de los edificios, y es un concepto independiente de la recepcion provisional o definitiva de las
obras.

Las obras de reposicidon y mejora de la urbanizacion de parcelas que tienen la condicidn de solar, si son de escasa
entidad, no se consideraran como obstaculo para la adquisicidon del derecho al aprovechamiento urbanistico, si
no existen factores concurrentes de cesidn o equidistribucidn.

En este caso, seran de aplicacion los plazos establecidos en el articulo 1.3.4, y se condicionara la licencia a la
ejecucion simultanea de las obras de reposicion o mejora con criterios similares a los expuestos en el punto
primero, apartado C.

Otras obligaciones del propietario o promotor.

El propietario esta obligado a:

a)
b)

c)

d

e)

f)

g)

Poner en conocimiento de la Administracion Municipal los nombres de los técnicos que dirijan las obras.
Instalar en el lugar de las obras, en sitio visible desde la via publica, el distintivo oficial de la licencia.

No ocupar el espacio publico colindante, salvo lo dispuesto sobre vallado de proteccidn en el articulo 2.6.2. No se
permite por tanto el depdsito de materiales, instalacion de gruas, elementos auxiliares, etc., en el espacio de
dominio publico. Los sistemas constructivos de la cimentacion se ajustaran también a estos criterios, no
tolerdndose excavaciones o formacion de taludes en terreno publico para facilitar las obra, objeto de licencia. En
casos justificados y excepcionales el Ayuntamiento podra establecer tolerancias al respecto.

Cursar a la Administracién Municipal, con arreglo al modelo oficial si lo hubiere, un parte en el momento de
enrase de las fabricas a la altura del techo de la planta baja, aparte de la necesaria comunicacion para inspeccion
previa a la concesion de licencia de primera ocupacion.

Construir o reponer la acera frontera a la finca, sin perjuicio de las obligaciones de urbanizacién simultanea a que
se aludian en el articulo anterior.

Reponer o indemnizar los dafios que se causen al suelo y vuelo de la via publica.

Retirar los materiales sobrantes, andamios, vallas y barreras que aun no lo hubieran sido.
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h) Reponer el arbolado dafado y colocar la placa distintiva del nimero de policia correspondiente a la finca, asi
como la rotulacién de la calle cuando se trate de fincas situadas en extremos de cualquier calle (con arreglo al

modelo oficial).

Art22.1.12. Terminacion de las obras.

1. Terminadas las obras o instalaciones, el titular de la licencia, lo pondra en conocimiento del Ayuntamiento
mediante el oportuno escrito al que debera acompaiiar:

a) Certificado expedido por el facultativo o facultativos directores de las obras, en el que se acredite, ademas de
la fecha de su terminacion, el que éstas se han realizado con el proyecto o sus modificaciones aprobadas y
que estan en condiciones de ser utilizadas.

b) Liquidacion de las obras de urbanizacién ejecutadas al amparo de lo dispuesto en el Art2 40 del Reglamento
de Gestidn, con una memoria descriptiva y documentacion grafica de las obras realmente ejecutadas.

¢) Documentacion redactada por la direccion facultativa que recoja y defina con precision la edificacién en su
estado definitivo, con los planos de instalaciones y servicios.

d) Se aportara copia de la escritura de declaracion de obra nueva y, en su caso, division horizontal.

e) En el caso de instalacion de ascensor u otros elementos para garantizar la accesibilidad, adosados a la
fachada del edificio, se aportara plano base de suelo urbano del PGM, E: 1:1000, en soporte informdtico, con
expresion en linea discontinua del ambito que permita ubicar en su interior los cuerpos de edificacion
realmente ejecutados.

2. Comunicada la terminacion de las obras o instalaciones, y tras la inspeccion realizada por los servicios técnicos
municipales, se propondra la concesidn de la licencia de ocupacidn, uso o puesta en servicio de las mismas. Si se
observase algun defecto, se comunicard la hoja de reparos correspondiente para la subsanacion de las
deficiencias observadas.

3. Al otorgarse la licencia de ocupacién se procedera a la devolucién del depdsito o cancelacion del aval bancario
constituido conforme a lo dispuesto en el articulo 2.1.10, si no se hallasen pendientes de ejecucion o de pago
algunas de las obras, reparaciones o gastos cuyo importe garantizara el depésito, en cuyo caso su devolucién no
tendrd lugar hasta que dichas obras hayan sido ejecutadas y satisfechas.

SECCION TERCERA: OTRAS LICENCIAS

Art2 2.1.13. Documentacion de la licencia de obras de urbanizacion. (Excluidos proyectos de urbanizacién).

Con la solicitud de licencia de obras de urbanizacién, se acompaniaran, por triplicado, los siguientes documentos:
a) Plano de situacidn a escala igual o superior a 1/2.000.

b) Proyecto técnico (constructivo).

c) Justificante de haber depositado la fianza correspondiente a la realizacion de las obras, que en ningln caso
sera inferior al 30% del importe estimado de las mismas.

Dicha fianza se devolvera una vez concluidas las obligaciones del promotor y como minimo, una vez recibidas
definitivamente las obras por parte del Ayuntamiento en los casos de urbanizacion de espacios publicos.
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El proyecto técnico estara integrado como minimo por los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de la obra o servicio, con detalle de los célculos justificativos de las
dimensiones y materiales proyectados.

b

-

Plano de situacién de las obras e instalaciones en relacién con el conjunto urbano y con el Plan de
Ordenacién en el que estén incluidas.

c) Plano topografico con curvas de nivel, con equidistancia de 1 metro en el que se indique la edificacién y
arbolado existente, asi como los servicios y servidumbres existentes y su restitucién (en su caso).

d

—

Plano de perfiles de los terrenos.

e

—

Planos acotados y detallados de las obras y servicios.

f) Presupuestos de las obras y de las instalaciones con resumen general.

—

g) Pliego de condiciones econémico-facultativas, con indicacién del orden de ejecucidn, asi como de los plazos

de las distintas etapas y del plazo total.

Art22.1.14. Parcelacidn.

1. Sera posible la concesidn de licencia de parcelacidn de un terreno cuando la propuesta cumpla las disposiciones
que le sean de aplicacion sobre el tamario de parcela, frente de fachada, forma, etc.

2. Enla parcelacion de terrenos construidos, las parcelas resultantes deberan cumplir lo establecido para cuerpos
constructivos respecto a retranqueos, edificabilidad maxima, distancias a linderos, etc.

3. Con la solicitud de licencia de parcelacion se acompaniaran los siguientes documentos:

a) Memoria en la que se haga referencia al Plan que establezca las condiciones de parcelacion describiéndose la
finca a parcelar y se justifique juridica y técnicamente la operacién de parcelacion. En ella se justificaran, si es

necesario, los aspectos referidos a edificabilidad y aprovechamiento contenidos en el punto primero de este
articulo.

Se deberdan describir las parcelas resultantes con expresion de su superficie y caracteristicas.
b) Plano de situacién o emplazamiento a escala no inferior a 1/2.000.

c) Plano topogréfico de informacion a escala 1/500 en el que sitten los lindes de la finca y se representen los
elementos naturales y constructivos existentes.

d) Plano de parcelacion acotado a la misma escala.

4. Las agrupaciones de parcelas, aunque no necesitan licencia de parcelacidn propiamente dicha, deben de ser
comunicadas al Ayuntamiento previamente a su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Art? 2.1.15. Movimiento de tierras.

1. Con la solicitud de licencia se acompafaran los siguientes documentos:
a) Plano de emplazamiento a escala 1/2.000

b) Plano topogréfico de la parcela a escala 1/500, indicando cotas, edificacion y arbolado existente y la posicidn
de las fincas o construcciones vecinas que puedan ser afectadas por el desmonte o terraplén.

¢) Plano de las superficies que se consideren necesarios para apreciar el volumen y caracteristicas de la obra,

asi como los de detalle precisos que indiquen las precauciones a adoptar en relacion a la obra, via publica y
fincas o construcciones vecinas.
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d) Memoria técnica complementaria.

N

El Ayuntamiento podra exigir, en su caso, un analisis geotécnico del terreno o solar.

Al frente de tales obras habra un técnico titulado que asuma expresamente la funcion de cuidar de la correcta
ejecucion de los trabajos, de acuerdo con los documentos presentados y con las érdenes de la direccién

facultativa.

w

Art22.1.16  Actividades que requieren Licencia Ambiental.

1. Con la solicitud de licencia de apertura de actividades que requieren Licencia Ambiental y de instalaciones
técnicas de acondicionamiento, elevacion y afines se acompafiaran los siguientes documentos:

a) Proyecto técnico, por triplicado, de la instalacién firmado por facultativo competente.

b) Nombramiento de técnico director de obra.

c) Relacidn, por duplicado, de vecinos colindantes y otros que puedan ser afectados con indicacién del uso a
que se destina el local, firmada por el solicitante.

d) Autorizaciones concurrentes o previas que sean precisas, por ser impuestas por disposiciones generales.
2. El proyecto técnico contendra los datos precisos para que pueda comprobarse si la actividad cuya licencia se

solicita se ajusta a las Ordenanzas sobre la materia y demas legislacidn aplicable, sin que sea necesario la
inclusion de detalles no condicionantes de licencia. Como minimo el proyecto estara integrado por los siguientes

documentos:

a) Memoria técnica en la que se describa la actividad y se indiquen los datos que no puedan representarse
numérica o graficamente en los planos.

b) Plano de situacién a escala comprendida entre 1/2.000 y 1/5.000.

c) Plano de emplazamiento a escala comprendida entre 1/200y 1/500, del local y patios ocupados por la
actividad o instalacién en el que figure la totalidad de la manzana donde se halla ubicada la misma con
expresion de la situacidn relativa del local respecto de los edificios o centros de uso publico proximos.

d) Planos de plantas y secciones a escala 1/50 o 1/100, acotados, donde se anotaran y detallardn todos aquellos
datos necesarios para facilitar la comprobacién del cumplimiento de las Ordenanzas aplicables, situacién
respecto a locales colindantes, con indicacién expresa del titular ocupante y de su utilizacidn, y cuadro
resumen de las instalaciones autorizadas y de las que se solicitan.

e) Pliego de condiciones, detallando caracteristicas de los materiales correctores.

f) Presupuesto de la instalacidon

3. La memoria a que se refiere el parrafo anterior constard como minimo de los siguientes apartados, con
desarrollo amplio y referencias a los fundamentos legales y técnicos en que se basa la peticién:

a) Titular de la peticidn y persona que la represente.
b) Domicilio industrial y social.

c) Actividad, clasificacion decimal (principal y secundarias) y categoria.

d) Caracteristicas del local o edificios: situacidn, afio de construccidn, superficies ocupadas, descripcidn de
accesos, escaleras, ventilacidon. sobrecargas admisibles y demas caracteristicas constructivas, con especial
mencion del cumplimiento de las ordenanzas de prevencidn de incendios.

Relacién exhaustiva de materias primas y productos intermedios: consumo anual y almacenamiento maximo
previsto para cada una de ellas, con indicacion de sus caracteristicas fisicas, quimicas, efectos aditivos entre
los mismos y de las medidas de seguridad adoptadas.

e

—

f) Relacién de maquinaria autorizada y solicitada con indicacidn de sus caracteristicas y potencias totales en Cv
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y computables a efectos de aplicacion de limites, asi como el inventario de todos los elementos auxiliares
(ascensores, montacargas, calefaccion, aire acondicionado, etc..).

Proceso industrial con descripcidn de las distintas fases que comprende y las necesarias transformaciones de
las materias primas hasta llegar a los productos terminados.

—

g

h) Produccion: cantidad producida, almacenamiento maximo previsto y naturaleza de los productos acabados y
residuales, con indicacién de las medidas de seguridad adoptadas en almacenamiento y destino de éstos.

i) Posibles repercusiones sobre el entorno: ruidos, vibraciones, humos, nieblas, vapores y olores, polvo,
vertidos de aguas residuales, produccién de temperaturas distintas de la ambiental y peligro de incendio, con
descripcion detallada de las medidas correctoras propuestas, con expresion de su grado de eficacia y garantia
de seguridad. Posibles efectos aditivos, teniendo en cuenta las instalaciones preexistentes en la zona, y
cumplimiento de las condiciones especificas reguladas por la legislacién vigente.

De la misma forma se indicara también, el trafico (tanto de vehiculos como de personas) que se generara en
la zona de emplazamiento, asi como también los lugares de aparcamiento previstos, si fuesen necesarios.
Todo esto teniendo en cuenta también los efectos aditivos.

j) Personal: niumero de empleados en plantilla con indicacién de categoria y sexo.
k) Anexo de calculo, que justificara la eficacia de las medidas correctoras.

4. Se exceptuan de lo determinado en los parrafos anteriores las instalaciones tales como arcones, armarios,
mostradores, camaras frigorificas moéviles de capacidad total no superior a 5 m3, ascensores, montacargas,
escaleras mecanicas y tapices rodantes, instalaciones auténomas de aire acondicionado (sin torre de
recuperacion o condensador ubicado fuera del aparato, con potencia unitaria no superior a 10 Kw), pequefios
aparatos complementarios de establecimientos de hosteleria y oficinas. Para instalaciones exteriores tales como
pantallas solares o antenas de radiodifusion, la peticion deberd acompafiarse de proyecto justificativo con
indicacion de las disposiciones adoptadas para garantizar su estabilidad.

Tramitacidn especifica de las Licencias Ambientales.

Art22.1.18.

La licencia queda supeditada a las visitas de comprobacién efectuadas por técnicos municipales, exigiéndose al
interesado la puesta en marcha de las instalaciones, para comprobar la eficacia de las medidas correctoras.

El Alcalde podra ordenar, en cualquier momento, que se gire visita de inspeccidén por un técnico municipal a las
instalaciones o actividades que estén ya en funcionamiento, a fin de comprobar el cumplimiento de las condiciones
de la licencia, y sin perjuicio de la exigencia de otras condiciones o medidas correctoras previstas en las distintas
legislaciones sectoriales o generales que le sean de aplicacion.

Respecto a la caducidad, se estara a lo dispuesto con caracter general en el articulo 2.1.5 de las presentes Normas,
salvo si se trata de instalaciones "de temporada", en cuyo caso no computara el periodo de inactividad habitual.

Reforma, ampliacién o cambio de titularidad de actividades que requieren Licencia Ambiental.

En los casos de reforma o ampliacién se requerira la incoacion de un nuevo expediente, como si se tratase de nueva
instalacidn. Asimismo, la descripcion del proyecto técnico no se limitara a la zona ampliada o reformada, debiendo
considerar la actividad en su conjunto.

Para los casos de cambios de titularidad, se tramitard como una actuacidn comunicada y siempre que se mantengan
las condiciones originales de la licencia para la que se concedid. Si no es asi se tramitara conforme a los supuestos
anteriores (reforma o ampliacion), segin proceda.

Fecha de actualizacién: 12 de marzo de 2023 57



7
o
(o]
(o]
~

s DIRECCION GENERAL DE
LO g I‘O n 0 URBANISMO ESTRATEGICO

B

Art2 2.1.19. Comprobacién e inspeccidn.

Se comunicara por escrito a la Alcaldia el momento en que estén realizadas las instalaciones, aportando el
certificado final de obra suscrito por técnico competente, para que pueda girarse la correspondiente visita de
comprobacion, dentro del plazo maximo de quince dias desde la anterior comunicacién

En el supuesto de que las instalaciones no respondan al proyecto aprobado, o bien que las medidas correctoras no
tengan la efectividad prevista, el Ayuntamiento comunicard tal hecho al interesado para que proceda a efectuar las
correcciones necesarias, no permitiéndose la puesta en funcionamiento hasta tanto no sean subsanadas las
deficiencias observadas.

Una vez realizada la visita de comprobacién y acreditado el cumplimiento efectivo de las condiciones de la licencia y
normas generales, legales y reglamentarias, por la Alcaldia se autorizara el funcionamiento de la instalacién o
actividad.

El Ayuntamiento podra ordenar en cualquier momento que por un técnico municipal se gire visita de inspeccién a
las actividades que vengan desarrollandose, o instalaciones que funcionen, para comprobar el cumplimiento de las
condiciones exigidas en la licencia.

Las revisiones periddicas que se practiquen tendran por objeto constatar el mantenimiento de aquellas condiciones.

Se requerird al propietario, administrador o gerente de las actividades a que se refiere estas Normas para que, en el
plazo que se sefale, corrija las deficiencias comprobadas. Este plazo se fijarad de forma discrecional en funcion del
posible peligro, las posibilidades de correccion, las condiciones de la actividad, las contingencias que puedan
derivarse tanto de su paralizacion como de su continuidad, etc. En caso de peligro inminente, el cierre sera
inmediato.

Art? 2.1.20 Sanciones.

Agotados los plazos sin que los requeridos hayan subsanado las deficiencias detectadas, el Alcalde, a la vista de los
resultados de las comprobaciones llevadas a cabo y dando audiencia al interesado, dictara resolucién imponiendo
alguna de estas sanciones:

- Multa.

— Retirada temporal de la licencia, con la consiguiente clausura o cese de la actividad mientras subsista la
sancion.

— Retirada definitiva de la licencia concedida.

Art2 2.1.21. Actividades no sujetas a Licencia Ambiental por su escasa entidad y que puedan ocasionar molestias
ambientales

A. SOLICITUD.
Al solicitar la licencia municipal, se presentara por duplicado los siguientes documentos:
a) Instancia.
b) Estudio técnico.
El estudio técnico tendra como minimo los siguientes requisitos y documentos:

1. Memoria. Describird el tipo de instalacion a realizar, asi como las medidas correctoras adoptadas para
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subsanar los ruidos, vibraciones, evacuacidn de gases a la atmosfera, vertidos a cauces publicos y todas
otras causas que atenten contra la sanidad ambiental.

2. Planos. Los de la instalacidn, con detalle de la potencia en CV, y emplazamiento.
3. Presupuesto. El general de la instalacion.
B. TRAMITACION.

Recibidos los documentos a que se refieren los articulos anteriores, el Ayuntamiento podra adoptar las
siguientes resoluciones:

a) Procedencia de continuar la tramitacidn, por considerar que la actividad o instalacidn estd incluida en el
grupo ll. En este caso en el plazo de un mes, como maximo, se otorgara o denegara la licencia.

b) Considerar que la licencia debe tramitarse como licencia ambiental. Si asi fuese, se requerira al titular, para
que en un plazo que se determine, nunca inferior a quince dias, realice la conversion del expediente, con la
advertencia expresa de denegacion de la licencia en el supuesto de que asi no lo hiciera.

C. OTRAS DISPOSICIONES

Seran de plena aplicacidn a estas licencias lo expresado para las licencias ambientales relativas a subsanacion de
deficiencias, comprobaciones, licencias, caducidad, reforma, ampliacién, traspaso, inspeccion y sus derechos,
sanciones y recursos.

Art2 2.1.22. Modificacién o instauracion de usos.

Con la solicitud de licencia se acompafiaran los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa detallada del nuevo uso. Cuando el uso pretendido comporte el ejercicio de actividades
industriales deberan consignarse, ademas, la categoria y situacion de las mismas.

b) Plano de emplazamiento a escala 1/500 en el que se exprese claramente la situacion de la finca con
referencia a las vias publicas. En este plano se indicara si el edificio existente se ajusta o no a las alineaciones
y rasantes.

c) Plano de plantas y fachadas con las secciones necesarias para su completa inteligencia. (Se admitira la
fotografia para sustituir los alzados de estado actual).

d

—

Indicacidn de los canales de acceso de los servicios y de las conexiones de caracter obligatorio con las redes
de distribucion existentes y expresion de las potencias y caudales establecidos en el caso de que éstos se
modifiquen sustancialmente.

e

—

Justificacion especifica de que el proyecto cumple, en su caso, las prescripciones relativas a prevencion de
incendios y reserva de espacios para aparcamientos.

f) Certificacion expedida por facultativo competente acreditativa de que el edificio es apto para el nuevo uso,
conforme a la normativa aplicable en funcion del mismo, y con especial referencia al cumplimiento de las
condiciones de estabilidad y aislamiento térmico y acustico cuando las condiciones originales se vean
afectadas.

Cuando la solicitud de licencia para modificar objetivamente el uso del edificio viene aparejada a la realizacion de
obras de ampliacion o reforma, deberan cumplirse, ademas, las prescripciones establecidas para la clase de obras de
que se trate.

Art2 2.1.23. Demolicidon de edificios.

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

Con la solicitud se acompafiardn como minimo los siguientes documentos:

N

a) Plano de emplazamiento a escala 1/500
b) Croquis de plantas, alzados y secciones.

c) Memoria técnica explicativa de las caracteristicas de los trabajos, programa y coordinacion de los mismos, y
precauciones a tomar en relacidn a la propia obra, via publica y predios vecinos.

d) Documento acreditativo de que el peticionario asume la obligacién de que las obras se ejecutaran por una
empresa constructora competente, en la que haya un técnico titulado que cuide de la correcta ejecucion de
los trabajos, de acuerdo con los documentos presentados y con las érdenes de la direccion facultativa.

e) Fotografias en las que se pueda apreciar si existen elementos de interés especial para el Ayuntamiento desde
el punto de vista histérico, artistico o tradicional.

f) Comunicacién de la aceptacién de los facultativos designados como directores de las obras, visada por los
Colegios Oficiales correspondientes.

3. Cuando se trate del derribo de edificios en ruina inminente, sin perjuicio de lo establecido en la legislacion
protectora de edificios de interés histérico-artistico, y previa resolucion de la Alcaldia, podra prescindirse el
proyecto de derribo, si bien éste debera ser dirigido por facultativos competentes, debiéndose presentar en un
plazo no superior a diez dias una memoria descriptiva del proceso de demolicidn, con las precauciones
adoptadas, presupuesto del mismo y a ser posible dos juegos de fotografias del edificio antes de su demolicion.

4. Cuando se trate de érdenes de ejecucion emanadas del Ayuntamiento, si el plazo dado es superior a un mes se
procedera como en un derribo normal, con presentacion de proyecto. Si el plazo concedido es inferior, se
procedera como si de una ruina inminente se tratara a los efectos de presentacidn de documentos.

Art2 2.1.24. Instalacién y funcionamiento de gruas.

1. Con la solicitud de licencias para la instalacién y funcionamiento de gruas torre en la construccidn se
acompaifiaran los siguientes documentos:

a) Plano de ubicacion de la gria en relacion a la finca donde se realice la obra y sus colindantes, con indicaciéon
de su altura maxima, posicion del contrapeso, y de las areas del barrido de la pluma y del carro del que
cuelgue el gancho, asi como de la altura de las edificaciones e instalaciones existentes en la zona de barrido.
Si tuviera que instalarse en terreno vial, se indicard asimismo el espacio maximo a ocupar por la base de
apoyo, y se debera justificar la excepcionalidad de la ocupacion.

— Posible ubicacidn de otras gruas torre en solares que estén situados dentro del radio de accién de la grua
objeto de licencia. En este caso tendra que especificarse, entre otras cosas, area de barrido de la gria o
gruas colindantes, alturas de la pluma, etc., de tal forma que se tenga conocimiento de la posible
incidencia, en cuanto a su instalacion, de estas gruas con la que se pretende instalar.

— Cuando en un mismo solar se quieran ubicar dos o mas gruas, se especificara concretamente este hecho,
sefialando sus dreas de barrido, asi como la altura de las respectivas plumas, en orden a conocer los
volimenes de barrido coincidentes.

— En el supuesto de que la grua que se pretende instalar tenga que desplazarse con asiduidad dentro de la
obra, ello se resefiard debidamente, indicando sus posiciones mas favorables en lo que es referente al
area de barrido, altura de la pluma, etc.

b) Pdliza de seguros con cobertura de la responsabilidad civil que pueda producir el funcionamiento de la gria 'y
su estancia en la obra por un importe no inferior a 150.253’03 euros, importe actualizable anualmente por
acuerdo municipal. En caso de que la pdliza de seguros cubra cualquier clase de riesgo de la empresa
constructora, debera hacerse mencién expresa de que la pdliza cubre igual y simultaneamente los riesgos
individuales y derivados de la instalacién y funcionamiento de cada una de las grias que posea la empresa.
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c) Certificacion de la casa instaladora suscrita por técnico competente acreditativa del perfecto estado de los
segmentos de la gria a montar y de asumir la responsabilidad de su instalacidn hasta dejarla en perfecto
estado de funcionamiento. En dicha certificacion deberan hacerse constar las cargas maximas en las
posiciones mas desfavorables que puedan ser transportadas por la grua, en los distintos supuestos de
utilizacidn que se prevean.

d) Documento, visado por el Colegio Oficial correspondiente y expedido por técnico competente, acreditativo
de que éste asume el control de buen funcionamiento y la seguridad de la grua mientras la misma
permanezca en la obra, atendiendo especialmente a la base o cimentacion de la misma, su estabilidad, etc.

En el supuesto de que se desplace o traslade la grda dentro de la misma obra se solicitara nueva licencia.

Art2 2.1.25. Obras de urbanizacién en interior de parcela.

Las urbanizaciones interiores en parcela privada, bien se contemplen en proyectos independientes o estén incluidas

en

1.

los proyectos de construccion correspondientes, tendran las siguientes caracteristicas:

Se indicaran en el plano de estado actual los elementos de interés existentes, especialmente el arbolado de
porte, que serian condicionantes basicos para el planteamiento general de la urbanizacién, que tendera a su
conservacion.

Deberan adaptarse en lo posible al terreno natural, evitando alteraciones en su altimetria injustificadas. Se
tendrd especial atencidn a estos aspectos en los linderos, primando el criterio de continuidad con la altimetria de
los predios colindantes.

El sefialamiento del plano rasante de referencia para cada uno de los cuerpos constructivos se atendra a los
criterios expresados en las Definiciones (articulo 1.1.8.). En supuestos complejos en los que no pueda deducirse
de dichos criterios generales, lo determinara el Ayuntamiento para cada caso concreto en funcidon de las rasantes
oficiales del vial publico que sirve a la parcela, la rasante del acceso rodado al edificio y la cota del terreno en
contacto con la construccién.

Las caracteristicas de trazado y calidad de la urbanizacién, aunque no sean las exigibles para espacios publicos, si
que seran las suficientes como para garantizar el cumplimiento de las condiciones asumidas generalmente como
estandares minimos. Se prestara especial atencion en lo referente a conexidn con los servicios publicos y
mantenimiento de los mismos (contadores, recogida domiciliaria de basura, etc.), asi como la accesibilidad de
vehiculos de emergencia.

Art2 2.1.26. Telecomunicaciones. Estaciones base, antenas y demas instalaciones.

Teniendo en cuenta el extraordinario desarrollo de las nuevas formas y tecnologias de comunicacién radioeléctrica
(telefonia movil, telefonia fija por radio), que se suman a las tradicionales de radio y TV, y la necesidad de despliegue

de

los distintos operadores autorizados se considera necesaria la elaboracién de un planeamiento especial o

sectorial al respecto, bien sea por el propio Ayuntamiento o por todos los operadores interesados.

Transitoriamente, y en tanto no se disponga de dicho planeamiento de despliegue, y a fin de no paralizar el proceso

de

implantacién de las nuevas tecnologias de comunicacidn, el Ayuntamiento podra autorizar las instalaciones en los

supuestos siguientes:

1.

Cuando exista un planteamiento de despliegue parcial o instalaciones concretas, por una “mesa de operadores”
de la que formen parte todos los operadores de telecomunicacion interesados que, al menos, permita por la via
de la comparticién reducir el impacto de las instalaciones.

Cuando se solicite la instalacién como autorizacion temporal, por un plazo maximo de diez afios, y se asuma por
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el interesado el caracter de precariedad de la instalacidn y el compromiso de que, una vez transcurrido dicho
plazo, si se deriva del planeamiento sectorial citado la necesidad de modificar o retirar la instalacion, se
desmonte ésta sin derecho a indemnizacion.

ambos supuestos, se deberan cumplir las siguientes condiciones:

Las instalaciones deberan ser desmontables, y las obras de caracter reversible, salvo las que se consideren como
mejoras de la finca o inmueble con caracter permanente.

Debe aportarse la conformidad de la propiedad a las obras e instalaciones, asi como los compromisos acordados
en orden a la realizacidn de las obras, conservacién de las instalaciones, mejoras o refuerzos integrados con
caracter permanente y reposicion de elementos afectados al desmontar las mismas. Las estaciones situadas
sobre edificios residenciales, de oficinas o dotacionales se tramitaran como actividades M.I.N.P.

Las casetas deberan tener dimensiones en planta no superiores a 2’75 ml. Su altura, medida desde el nivel de
pavimento — comprendidos por tanto la bancada o estructura soporte y el espacio entre esta y el forjado — no
superara los 3,40 m.

las instalaciones sobre edificios en medio urbano (excepto poligonos industriales)

Las fincas que recaigan sobre plazas, parques o espacios abiertos que permitan perspectivas lejanas, espacios o
elementos protegidos podran rechazarse como ubicaciones inadecuadas. Cuando sea necesario instalar una
antena en las inmediaciones de un parque o plaza de gran dimensidn, en los que sea practicamente imposible
desenfilarla de vistas el Ayuntamiento podra admitir mastiles y antenas, que por su escasa altura, esbeltez,
cuidado disefio e, incluso, camuflaje, puedan considerase de bajo impacto.

Si es necesaria la prevision de caseta por no disponer de local adaptable a ese uso, se situara de suerte que no
pueda ser vista desde las calles o espacios libres adyacentes en el frente correspondiente al edificio,.

Las antenas y sus estructuras de soporte no superaran en mas de 3’50 m. la altura del elemento al que se
adosen, cuando éste sea un casetdn de ascensor, caja de escaleras o similar, o de 5 m. sobre la altura de
edificacion (medida ésta en la cara inferior del Gltimo forjado de planta completa). Los requerimientos de
situacidn seran similares a los exigibles a las casetas.

El despliegue de antenas serd proporcionado a la altura y caracteristicas del mastil soporte.

las instalaciones en medio rural o poligonos industriales se analizara la posible afeccidn a espacios o elementos

protegidos, el tipo de mastil y su disefio, asi como la inexistencia de otros elementos semejantes en la misma area,
pudiendo rechazarse ubicaciones o soluciones que se consideren inadecuadas. En los cerros y tesos del término
municipal sélo se admitira una torre, que debera ser susceptible de comparticion, sometida a una previa mesa de
operadores y con una linea de suministro eléctrico que no contenga torres en las inmediaciones de la torre soporte

SECCION CUARTA: ACTUACIONES COMUNICADAS

Clasificacion.

Salvo que no requieran licencia por estar en el supuesto 2 del articulo 2.1.1, se consideran objeto de tramitacidn
especial como actuaciones comunicadas las siguientes solicitudes para obras o actividades:

1.

OBRAS EN EDIFICIOS
1.1 OBRAS DE CONSERVACION

En las que concurran las circunstancias siguientes:
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a) No precisen colocacion de andamios.
b) No afecten a edificios de Ordenanza de proteccion I, II, Il o IV.

Se entenderan comprendidas en este apartado la sustitucion de elementos dafiados por otros
idénticos, asi como las obras de limpieza y pintura interior de los edificios o de patios o medianeras
que no den a la via publica.

1.2 OBRAS DE ACONDICIONAMIENTO MENOR

1.2.1 Enviviendas

Obras de demolicidn y construccion de tabiques, solados, escayolas, chapados, instalacion de
fontaneria, electricidad, calefaccidn, saneamiento y otros, pintura, estuco y demds revestimientos y
carpinteria interior; en las que concurran las circunstancias siguientes:

a) No impliquen la modificacidn sustancial de uso de vivienda ni se modifique el nimero de
viviendas. Se acepta, no obstante, la agrupacién de dos viviendas contiguas.

b) No afecten, modifiquen o incidan en elementos comunes, especialmente estructura y conductos
generales, ni en el aspecto exterior de las edificaciones; ni se sobrepasen las sobrecargas con las
que fueron calculadas.

c) No se trate de edificaciones fuera de ordenacion o de edificios afectados por Ordenanzas de
proteccion de orden |, 11, Il o IV.

1.2.2 Enlocales

Obras de acondicionamiento menor que no afectan a su distribucion interior ni estructura, ni a
conductos generales, ni implique una reduccidn de las condiciones de seguridad contra incendios, en
relacion con el cumplimiento del CTE-DB-SI (estabilidad y resistencia al fuego de elementos
constructivos, instalaciones de deteccidn, alarma y extincion, alumbrado de emergencia, etc.).

1.2.3 Modificacién del aspecto exterior

En actuaciones individuales que impliquen modificacién del aspecto exterior de los edificios por
encima de planta baja (toldos, rejas, cerramiento de balcones, pinturas parciales, doble
acristalamiento o doble carpinteria, persianas) en las condiciones del articulo 2.5.3. y con la
documentacion en él descrita.

Se entenderan comprendidas en este apartado las viviendas situadas en planta baja o entresuelo,
viviendas adosadas, y en general, cuando no haya distincion de uso respecto de plantas superiores.

En locales de planta baja estaran comprendidas todas las obras que afectando al aspecto exterior no
impliquen modificacién de los elementos volados, salientes y elementos comunes de la fachada.

En este caso no seria necesaria la autorizacion de la comunidad de propietarios.
2. ACTIVIDADES
2.1 CAMBIO DE TITULARIDAD DE LICENCIAS VIGENTES

Siempre que no se haya modificado la distribucién y uso del local para el que se concedid licencia inicial,
ni las medidas correctoras impuestas.

Estan exceptuadas el traspaso de actividades MINP que no retnan las condiciones establecidas en el
Reglamento MINP, de conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Tercera del Decreto
2414/61 de 30 de noviembre.

2.2 CAMBIO DE ACTIVIDAD PARA LOCALES CON LICENCIA EN VIGOR

Siempre que concurran la totalidad de los siguientes requisitos:

— El cambio se producira tan solo entre actividades inocuas o el paso de una actividad MINP a otra
inocua.

— Lanueva actividad debera estar permitida en estas Normas.

— El cambio podra realizarse sin obras, o con ejecucién de aquellas para las que se permite el régimen
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Art2 2.1.28.

de comunicacién.
— Ellocal deberd cumplir las condiciones establecidas en el CTE-DB-SI.

2.3 APERTURA DE DESPACHOS PROFESIONALES Y VIVIENDAS DE USO TURISTICO

Estan exceptuados aquellos que, necesitando de la instalacidon de equipos o utillaje especial, deban ser
objeto de autorizacion especifica.

En el caso de las viviendas de uso turistico, debera acreditarse la comunicacion de inicio o tramite que
corresponda ante el Gobierno de La Rioja. No podran realizarse mediante actuaciones comunicadas las
que deban ser objeto de licencia, como sucede en el caso de que no contaran con la condicion de
vivienda.

2.4 ACTIVIDADES INOCUAS

Siempre que concurran la totalidad de las siguientes condiciones:
— Que no pueda considerarse como actividad. ni precise de medidas correctoras.

— Que no precise obras de adaptacion salvo que estas Ultimas sean de las comprendidas en el apartado
1.2.

— Lanueva actividad debera estar permitida por estas Normas respecto a usos permitidos o tolerados.

— Ellocal deberd cumplir las condiciones establecidas en el CTE-DB-SI.

3. OTRAS ACTUACIONES

3.1 Ajardinamiento, pavimentacidn, implantacién de bordillos, asi como las instalaciones necesarias para su
uso o conservacion, en espacios libres de dominio privado, siempre que no se altere en mas de 1 m. la
rasante del terreno ni se afecte con las obras a ningun servicio o instalacién publica.

3.2 Limpieza, desbroce y nivelacién de solares con las mismas limitaciones del apartado anterior.
3.3 Sondeos y prospecciones en terrenos de dominio privado.
3.4 Derribo de edificios de una planta y altura inferior a 4 m. o exentos de una planta.

3.5 Construccion o instalacién de barracones de obra en terreno privado.

Procedimiento.

Las solicitudes relacionadas en el articulo anterior se consideraran como comunicacion por parte del particular de la
ejecucion de la obra o ejercicio de la actividad.

Debera acompaniarse la solicitud con el presupuesto de ejecucién material o la documentacidn precisa que
establece estas Normas en funcion del tipo de obra o actividad. (Proyecto técnico, direccidn facultativa, etc.).

Se acompainiara de planos de estado actual y de propuesta en los siguientes casos:

— Obras de reforma que supongan cambios en la distribucidn, o de ubicacién de elementos como fregaderos y
sanitarios.

— Obras de reforma de fachadas de locales en planta baja.
— Obras de reforma en portales.

Con la fecha de entrada en el registro del drgano competente para conocer la actuacion, podra iniciarse la obra o
actividad comunicada. A partir de dicho momento se iniciara el proceso de verificacién municipal del cumplimiento
de la normativa, pudiendo requerir al interesado la necesidad de que ajuste su actuacién a las Normas establecidas
para el tipo de licencia de que se trate.
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En ninguin caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo las licencias tramitadas por este sistema que

vayan en contra de la legislacidn o planeamiento urbanistico, o cuando por causa de falseamiento u omisién de
datos en la solicitud no fuera posible la indicacién municipal antes citada.

Se girard liquidacidn tributaria por el acto que corresponda.
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Art22.2.1.

CAPITULO I1l: CONDICIONES DE USO

SECCION PRIMERA: GENERALIDADES

Objeto y alcance.

El objeto de las Normas de uso es regular las condiciones a que deben ajustarse los distintos usos tanto en su
construccién como en su explotacion, asi como aquellas que deben reunir cuando coexistan con usos distintos.

A los efectos de regular la coexistencia de usos, se considerara como uso dominante o de referencia el uso especifico
que se haya asignado en los planes para cada porcion del terreno.

Las normas sobre afinidad e incompatibilidad de usos regulan la posibilidad genérica de permitir un uso dentro de
una clase de suelo o uso global. Esta posibilidad, en funcién de la ordenacidn que los planes establezcan, puede
concretarse en parcelas independientes o en coexistencia con otros usos. Las presentes Normas regulan estas
situaciones concretas de coexistencia dentro de una misma manzana, parcela o incluso edificacién.

Se consideran, a efectos de estas Normas, las siguientes situaciones:

A. Usos en cuerpo constructivo independiente

. Usos en planta baja o entresuelo

F. Usos en planta primera de piso

G. Usos en plantas de pisos en general

Art22.2.2. Situaciones consideradas.
B. Usos en sotanos
C. Usos en semisétanos
D
E. Usos en entreplanta
Art22.2.3. Usos considerados.

A los efectos de estas Normas se consideran los usos siguientes:
1. Uso residencial

a) Vivienda unifamiliar

b) Vivienda colectiva

c) Residencias de estudiantes, infantiles y juveniles
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d) Albergues juveniles
e) Residencia de ancianos
f) Pensiones y casas de huéspedes, establecimientos de apartamentos turisticos y vivienda de uso turistico.
g) Hoteles y moteles
2. Uso industrial
a) Talleres independientes
b) Industria
3. Automoviles
a) Garajes-aparcamiento
b) Estaciones de servicio
c) Talleres del automovil
d) Cocheras-hangares
4. Locales comerciales y tiendas
a) Comercio detallista tradicional
b) Comercio en autoservicio
c) Establecimiento por secciones
d) Cash and Carry y venta al por mayor
e) Venta directa en fabrica
f) Conjuntos comerciales
5. Oficinas
a) Oficinas comerciales, financieras, bancos seguros
b) Servicios profesionales y técnicos
6. Ensefianza
a) Guarderias infantiles

b) Centros de Ensefianza Obligatoria, Centros de Estudios Universitarios, Escuelas de Formacion Profesional y
Artes y Oficios, otros Centros de ensefianza con mas de 50 alumnos.

c) Academias y otros centros de ensefianza con menos de 50 alumnos.
7. Sanidad

a) Consultorios, dispensarios, casas de socorro

b) Clinicas, Hospitales, otros centros sanitarios

c) Tanatorios

d) Consultorios y clinicas veterinarias

e) Hospitales veterinarios
8. Espectaculos publicos, culturales e instalaciones turistico-recreativas

a) Espectaculos publicos (en edificios o locales)

b) Espectaculos y actividades deportivas en locales o recintos

c) Establecimientos publicos

d) Establecimientos publicos especiales
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e) Otras actividades recreativas

©

Religioso

a) Templos, Capillas y otros locales de culto colectivo

b) Catequesis, pequefias salas de reunion complementarias, etc.
c) Comunidades religiosas

10. Actividades previstas en el Reglamento MINP

Se considera como un grupo independiente por sus requerimientos especificos, aunque comprende actividades
englobadas en otros grupos. Estas actividades, ademas de cumplir con los requerimientos del grupo en que
estén enclavadas deberan ajustarse a los sefialados para las actividades MINP.

En todo caso, debe entenderse que todo uso o actividad debe cumplir, ademas de sus condiciones especificas,
las reguladas para las actividades MINP.

El almacenamiento puede ser una actividad independiente o bien puede estar ligado a otra actividad, con la que
forma conjunto inseparable. Cuando se trata del segundo caso, le seran de aplicacién las disposiciones y limitaciones
especificas de la actividad a la que esté asociada. Si se trata de una actividad independiente se asimilara, a efectos
de estas Normas al uso industrial en la categoria que corresponda, siéndole de aplicacién las limitaciones
establecidas para el mismo.

Los usos no considerados en el articulo anterior estaran a lo dispuesto en las Normas sobre Afinidad e

Los usos permitidos en la Tabla de Afinidad e Incompatibilidad no incluidos en la relacién, se consideran permitidos
en la situacion A, siempre y cuando se ajusten a lo dispuesto en los Planes.

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES ESPECIFICAS

Subseccion primera: Vivienda

Art22.2.4. Usos no considerados.
Incompatibilidad de usos.
Art2 2.2.5. Definiciones.

a) Vivienda unifamiliar: es la situada en parcela independiente, en edificio aislado o adosado a otro de vivienda o
distinto uso, y con acceso exclusivo.

b) Vivienda colectiva: edificio constituido por viviendas con accesos comunes.

c) Apartamento: No se considera categoria distinta de la vivienda. Debe cumplir las condiciones de vivienda
minima.
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Vivienda de guarda: Variante de la vivienda consistente en la vinculacion de la misma a uso por el guarda o
propietario de una actividad a la que esta inseparablemente unida. A tal efecto, no podra efectuarse division
horizontal o cualquier otra figura juridica que desligue la vivienda de la actividad.

Art2 2.2.6. Condiciones.

. Toda vivienda ha de ser exterior y cumplira, por tanto, una de las condiciones siguientes:

a) Que tenga huecos a una calle o plaza.

b) Que recaiga a un espacio libre unido a una calle, plaza o espacio cerrado, en cuya planta pueda incluirse un
circulo de 16 metros de diametro, siempre que la abertura sea como minimo de seis metros de anchura y que
su profundidad sea igual o menor que vez y media la anchura.

c) Que recaiga a un espacio cerrado cuyo ancho sea, como minimo, dos tercios de la altura comprendida entre
el nivel del piso de la vivienda y la linea de altura méxima de coronacién permitida por las Ordenanzas, en el
muro opuesto. La anchura referida habra de medirse en el plano horizontal del nivel del piso de la vivienda,
en el eje de los huecos, normalmente a su paramento y hasta el muro opuesto.

Se considera vivienda exterior la que cumple una de las condiciones establecidas anteriormente con una longitud
de fachada de cuatro y medio como minimo, a la que recaigan piezas habitables, salvo en el caso de la condicidn
a) "Que tenga huecos a calle o plaza" en que se exigira solamente tres metros como minimo de longitud de
fachada. Las dimensiones referidas deberan quedar libres de cualquier obstaculo, saliente, balcones o galerias.

Las habitaciones vivideras (concepto definido en el art. 2.3.3, apartado A) deberan disfrutar de condiciones de
ventilacién e iluminacién natural. Cuando la apertura de huecos no se produzca directamente al espacio libre por
existir elementos intermedios que impidan la iluminacién directa (terrazas profundas, falsas fachadas, celosias,
columnatas, etc.) la merma de iluminacién producida se compensara de forma suficiente a juicio del
Ayuntamiento mediante una mayor superficie de los huecos de iluminacion. No se permiten habitaciones
vivideras que recaigan sobre soportales o pasajes de uso publico, tanto en planta baja como en entreplantas.

Se prohiben las viviendas independientes en situacién sétano o semisétano. Cuando la vivienda se desarrolle en
varias plantas, la totalidad de habitaciones vivideras se ubicaran en las plantas sobre rasante, permitiéndose usos
complementarios en el sétano. Los despachos, estudios o consultas anexos a la vivienda del titular no podran
situarse en sotano, aunque si en semisétano.

Art?2.2.7. Programa minimo.

Se

estara a lo dispuesto en las Normas de Habitabilidad en La Rioja Decreto 51/2002 o normativa que las sustituya.

Art? 2.2.8. Dimensiones.

Se

estara a lo dispuesto en las Normas de Habitabilidad en La Rioja Decreto 51/2002 o normativa que las sustituya.

Art22.2.9. Secado de ropa.

La

capacidad de secado para cada vivienda sera proporcionada a su programa, debiendo equivaler como minimo a la
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de 7,50 m. lineales de cuerda para las viviendas de 3 6 mas dormitorios y de 5 m. para el resto.

El secado debera resolverse para cada vivienda de forma que se evite la visién de ropa tendida desde la calle o
espacios publicos de cualquier tipo, y se recojan las aguas escurridas.

Cuando se adopte la solucidn de recinto tendedero, éste tendrd una superficie minima de 2 m2. Las celosias que se
utilicen tendran un disefio adecuado para impedir la vision y una altura no inferior a 1’80 m.

La admisidn de tendederos colectivos u otros sistemas alternativos, como la instalacién de secadoras de aire
caliente, es discrecional por parte de la Administracion, que los podra admitir en funcién de la dificultad para utilizar
los sistemas convencionales. Debe justificarse que su eficacia es equivalente o superior a la de éstos.

Se estard a lo dispuesto en las Ordenanzas Municipales especificas de la materia

Subseccion segunda: Otros usos residenciales

Es el uso que corresponde a los edificios o parte de edificios que se destinan al alojamiento colectivo, normalmente
temporal. Se consideran incluidas en este uso las residencias, albergues, pensiones y casas de huéspedes,
establecimientos de apartamentos turisticos y viviendas de uso turistico, hoteles y moteles.

Art2 2.2.10. Basura.
Art2 2.2.11. Definicion.
Art2 2.2.12. Condiciones.

Los locales cumplirdn las dimensiones y condiciones que le fueren de aplicacidn, de las fijadas para el Uso Vivienda.

Las actividades complementarias (restaurantes, garajes, almacenes, etc.) se sujetaran a las condiciones que se
establezcan para cada uso especifico.

Existird como minimo un cuarto de aseo para cada tres piezas habitables.
No se permiten dormitorios en situacidn sétano o semisétano.

Tampoco se permiten en dichas situaciones cocinas, comedores, salas de actos y reuniones o locales que
constituyan puestos de trabajo no esporadico.

No obstante, se tolerardn en sétano o semisotano los usos enumerados en el parrafo anterior (es decir, cocinas,
comedores...) cuando concurran las condiciones siguientes:

— Parcelas con zonificacion dotacional publica o privada.

— Tipologia en edificacidn abierta, presumiéndose tal condicion en los supuestos en que el indice de edificabilidad
de la parcela sea igual o inferior a 0,75 m?t/m?s.

— El conjunto de las superficies destinadas a los usos tolerados descritos sera igual o inferior al 15% de la superficie
total construida en la parcela (sumando a tal efecto las construidas bajo rasante y sobre ella).
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— Deberan cumplirse para tales locales las condiciones establecidas para vivienda exterior en el articulo 2.2.6. 2),
considerando como plano horizontal para medir la anchura el situado a 1,80 m. por encima del pavimento de los
locales.

— Los locales deberan tener salida directa a un espacio exterior seguro, en los términos en que se define en el
articulo 7.1.6. c) de la CPI-96.

— En cuanto a usos hoteleros, se consideraran dentro del concepto “edificio independiente” los establecimientos
que compartan edificio con otros usos, siempre que cumplan la definicién de hotel establecida en la normativa
regional y queden garantizados a juicio del Ayuntamiento los siguientes aspectos:

a) Separacion funcional respecto al resto del edificio, con accesos totalmente independizados.

b) Constitucidn de un sector de incendio separado. (Independiente o ligado a partes del hotel desarrolladas en
otro edificio).

c) Suficiente aislamiento en cuanto a emisién de ruidos, vibraciones, etc.

Cuando deba establecerse una equivalencia de usos residenciales en viviendas, o viceversa, se considerara la
equivalencia de una vivienda por cada 5,5 camas.

Subseccion tercera: Industria

El uso "industria" comprende un conjunto de actividades dirigidas a la obtencion, reparacién, mantenimiento,
transformacidn o reutilizacion de productos materiales, el envasado y embalaje, almacenaje y distribucién de
productos materiales, asi como el aprovechamiento, recuperacién y eliminacidn de residuos o subproductos,

cualquiera que sea la naturaleza de los recursos y procesos utilizados.

- Se clasifican las actividades segun sus caracteristicas
— Se establecen las condiciones especificas de las distintas actividades.

— En la seccidn correspondiente a coexistencia de usos se regulard en qué situaciones pueden ubicarse las distintas

Esta primera parte supone la inicial aceptacion o rechazo de una actividad en una determinada situacion. El
establecimiento o no de medidas correctoras y su real funcionamiento pueden desvirtuar su caracter inicial; se
aplicardn a estos efectos el articulo siguiente 2.2.16. Modificacion de la clasificacion.

Art22.2.13. Equivalencia en viviendas.
Art? 2.2.14. Introduccidn.
El esquema ordenancistico es el siguiente:
actividades.
Art2 2.2.15. Clasificacién.

A) TALLERES INDEPENDIENTES.
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A.1) TALLERES DOMESTICOS.

Actividad industrial inocua, con superficie Util total maxima de 50 m2. Sin funcionamiento en horario nocturno y
area acustica Tipo | (Ordenanza municipal de ruidos y vibraciones)

A.2) ARTESANIA DE SERVICIO.

Actividad industrial con superficie Gtil maxima de 200 m?y superficie total maxima: 400 m2. Sin funcionamiento
en horario nocturno y drea acustica Tipo |, (Ordenanza municipal de ruidos y vibraciones.)

A.3) TALLERES DE SERVICIO.

Actividad industrial con superficie Gtil maxima de 500 m2 Area acustica Tipo |, (Ordenanza municipal de ruidos y
vibraciones.)

INDUSTRIA.
INDUSTRIA.

Art2 2.2.16. Modificacion de la clasificacidn.

1.

Las actividades conceptuadas en principio como artesania de servicio que pretendan instalarse en plantas bajas
de edificios de vivienda deberan plantear medidas correctoras para evitar molestias a los vecinos en materia de
ruidos, vibraciones, accesibilidad, olores, transmision de calor o frio o cualquier otro aspecto. Si la Administracion
entiende insuficientes estas medidas, podra clasificar la actividad como taller de servicio.

. Las actividades conceptuadas en principio como talleres de servicio que pretendan instalarse en suelo residencial

deberan plantear medidas correctoras para evitar molestias a los vecinos en materia de ruidos, vibraciones,
accesibilidad, olores, transmisidn de calor o frio o cualquier otro aspecto. Si la Administracion entiende
insuficientes estas medidas, podra clasificar la actividad como industria.

La Administracién podrd adoptar medidas suplementarias en orden a reservar zonas para carga y descarga,
establecimiento de horario para la misma y precauciones especiales para la deteccidn y extincion de incendios.

Art22.2.17. Condiciones generales.

Cumpliran las que fijen las disposiciones vigentes sobre las materias y las que se establecen en los articulos
siguientes.

Especialmente se aplicaran:

Ordenanza General de Seguridad e Higiene del Trabajo.

Disposiciones minimas en materia de sefializacién de seguridad y salud en el trabajo. (Real Decreto 485/97 de 14
de abril).

Disposiciones minimas de Seguridad y Salud en los lugares de trabajo. (Real Decreto 486/97 de 14 de abril)

Ley 5/2002, de 8 de octubre, de Proteccion del Medio Ambiente de La Rioja y el Decreto 62/2006, de 10 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo del Titulo I, “Intervencidn administrativa” de la
citada Ley.

Cddigo Técnico de la Edificacion.

Reglamento de Seguridad Contra Incendios en los Establecimientos Industriales (Real Decreto 2267/2004, de 3 de
diciembre).
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— Ordenanza Municipal para la Proteccion del Medio Ambiente contra emision de Ruidos y Vibraciones.

- Las instalaciones industriales deberan cumplir la Ordenanza Municipal del uso del alcantarillado y control de
vertidos de aguas residuales.

Dimensiones y condiciones de los locales.

Art2 2.2.19.

La superficie que ocupa una industria viene fijada por la suma de superficies de todos los locales y espacios
destinados a esta actividad. No se computara la superficie de las oficinas, zona de exposicion y venta, si éstas tienen
acceso independiente de los locales destinados a trabajo industrial, bien directo desde el exterior o a través de un
vestibulo de distribucidn.

Dispondran de los vestuarios y aseos exigidos por la Legislacion de Seguridad y Salud en los lugares de trabajo.
Como minimo, en cualquier caso donde existan puestos de trabajo permanente, se requiere la existencia de un
retrete y un lavabo completamente cerrado y que contara con ventilacién natural o forzada. Estos no comunicaran
directamente con comedores, cocinas y cuartos — vestuarios.

Evacuacion.

Art2 2.2.20.

Las instalaciones industriales deberan cumplir la Ordenanza Municipal del uso del alcantarillado y control de
vertidos de aguas residuales.

En los casos singulares de instalaciones industriales que por su situacion fuera del suelo urbano no tienen conexion
con la red municipal se exigira la autorizacién de vertido por el organismo competente, en su caso Confederacion
Hidrografica del Ebro. No obstante, la conexion mediante albafial a la red de saneamiento municipal podra ser
solicitada y valorada por este Ayuntamiento en los términos previstos en la Ordenanza.

Acceso.

Art2 2.2.21.

Salvo para los talleres domésticos el acceso debe ser independiente del correspondiente a otros usos no
industriales, a excepcion del portero o vigilante.

El edificio o local debera disponer de una zona adecuada de carga y descarga de mercancias, sin que sea necesario
realizar maniobras en la calle para el acceso de vehiculos.

Cuando no se disponga de los accesos adecuados o de zona de descarga citada se prohibira la realizacidn de estas
actividades con vehiculos mayores que una furgoneta (con carga maxima inferior 3.500 kg.) y a las horas que sefiale
el Ayuntamiento.

Subseccion cuarta: Automoviles

Definiciones.
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Se denomina "Garaje-aparcamiento"” a todo lugar destinado a la estancia de vehiculos de turismo. Se consideran
incluidos dentro de esta definicion los lugares anexos de paso, espera o estancia de vehiculos asi como los
depdsitos para venta de coches.

A los efectos de las presentes Normas se entiende por "Estacidn de servicio" toda instalacion construida al
amparo de la oportuna concesidn, que contenga aparatos para el suministro de carburantes, gas-oil y lubricantes
y en la que pueden existir otros relacionados con los vehiculos de motor.

Se consideran "Talleres del automovil" los locales destinados a la conservacidn y reparacion del automaévil,
(turismos, camiones, vehiculos agricolas), incluso los servicios de lavado y engrase.

Se consideran "Cocheras y hangares" los lugares destinados a la estancia de vehiculos no turismos, relacionados
con la explotacion de una actividad de transporte de mercancias o viajeros, si como la de maquinas automdéviles
como tractores, gruas, etc.

El Ayuntamiento podra denegar la instalacidon de "Garajes-aparcamiento", "Estaciones de servicio", "Talleres del
automovil" y "Cocheras y hangares" en aquellas fincas que estén situadas en vias que, por su transito o
caracteristicas urbanisticas singulares asi lo aconsejen, salvo que se adopten las medidas correctoras oportunas

Los "Garajes-aparcamiento" y los "Talleres del automévil" dispondran de un espacio de acceso de 3 m. de ancho
y 5 m. de fondo, como minimo, con piso horizontal, y en el que no podra desarrollarse ninguna actividad.

Art2 2.2.22. Condiciones generales.
1.
que cada caso requiere.
2.
Arte 2.2.23,

Condiciones de los garajes-aparcamiento

Usos permitidos

— Cuando el Unico uso permitido en un terreno sea el de garaje-aparcamiento, sélo se permitira en él los de
estancia de vehiculos y el lavado y engrase, con exclusion de cualquier otra actividad.

— Podran instalarse en el garaje-aparcamiento cuartos trasteros.

— Como anexos se permiten instalaciones de engrase, lavado y talleres de reparacion de automoviles, con las
condiciones que sefialen las Ordenanzas de cada zona. No se autorizan estaciones de prueba de motores mas
gue en garajes establecidos en zonas industriales.

— Se permiten instalaciones para la carga de bateria siempre que el local donde se efectlien estas operaciones
esté aislado del resto del garaje y con ventilacidn suficiente.

— A efectos del cémputo de superficie de los garajes, se descontardan los trasteros y demds usos a que se
refieren los parrafos anteriores.

Altura libre
En garajes-aparcamiento se admite una altura libre estricta minima de 2 m. en cualquier punto.

Instalaciones

— Los garajes-aparcamiento que supongan una actividad independiente de superficie comprendida entre 600 y
2.000 m2. dispondran de un retrete con lavabo. Los de mds de 2.000 m? dispondran de dos retretes con
lavabo.

— Es obligatoria la disposicion de sumideros y su evacuacién a la red de alcantarillado, por gravedad o mediante
bombeo. Los desagtlies dispondran de un sistema de depuracién de grasas.
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— En edificios exclusivos para este uso se permitira huecos de ventilacién en fachada a la calle, separados, como
minimo, 4 m. de las fincas colindantes, no autorizandose en las fachadas a patios de manzana situados a
menos de 8 m. de cualquier propiedad colindante.

4. Accesos
— Se tendrd en cuenta para su ubicacidn los criterios del articulo 2.4.4.

— Los garajes-aparcamiento de menos de 600 m?2. Utiles tendrdn un acceso de 3 m. como minimo de ancho, en
los de mas de 600 m?., el ancho minimo del acceso serd de 3 0 4 m., segin den a calles de mas de 15m. o
menores de 15 m. respectivamente.

— Los de 600 a 2.000 m?2. podran disponer de un solo acceso para vehiculos, pero contaran con otro peatonal
con un ancho minimo de un metro.

— Enlos de més de 2.000 m2,, la entrada y salida deberan ser independientes o diferenciadas, con un ancho
minimo para cada direccidon de 3 m. y deberdn tener ademas un acceso peatonal de un metro.

— El acceso a las vias de circulacién cumplira las condiciones establecidas en el articulo 2.4.3.
5. Plaza de aparcamiento

— Las plazas de aparcamiento deben contar con acceso directo a los pasillos de circulacién de vehiculos y
cumplir las exigencias del punto 6.

— Se entiende por “plaza de aparcamiento normalizada grande” la que tiene como dimensiones minimas 2,40
m por 5,00 m, y “plaza de aparcamiento normalizada pequefia” cuando sus dimensiones minimas son 2,20
por 4,50 m.

— Las plazas con obstaculos laterales, como muros, verjas, etc. necesitan un sobreancho de 10 cm. por cada
lateral obstruido. Por consiguiente no podran cerrarse plazas si no cumplen ellas mismas y las colindantes
esta condicion.

— Cuando existan pilares, y estos no constituyan obstaculo a la apertura de puertas por su posicién en los
extremos de la plaza, se admitira medir la anchura a ejes de los mismos, si bien la dimensién libre entre sus
caras no sera inferior a 2,25 m en el caso de plaza grande y de 2,05 m. en el de pequefia.

- Las exigencias de numero minimo de plazas de aparcamiento a determinados edificios se refieren a las plazas
normalizadas. Para parcelas de més de 1.000 m? de superficie, o parcelas mancomunadas a efectos de
aparcamiento que superen esa dimensidn, al menos el 75% del nimero total de las exigidas debe ser de
tamano grande.

- Las plazas que cumpliendo el resto de determinaciones (accesos, pasillos, etc.) tengan dimensiones inferiores
seran admitidas, pero no computaran como plazas normalizadas a efectos del cumplimiento de la exigencia
de un numero de plazas minimo. Las plazas no normalizadas especificaran su caracter claramente en el plano
de distribucién del proyecto, con la leyenda: “Plaza que no relne los requisitos minimos exigidos por las
Normas Urbanisticas”. Dicha especificacidn se hard constar en las transferencias de propiedad, presentando
compromiso del promotor en tal sentido.

— Las plazas dobles contaran como normalizadas ambas exclusivamente en el supuesto de viviendas
unifamiliares. En el resto de los casos, exclusivamente la exterior, si cumple el resto de condiciones exigibles.

6. Pasillos

— El pasillo minimo de circulacién es una banda de 3 m. de ancho, con radio minimo interior de 1,5 m.y
exterior de 4,5 m. Cuando el pasillo sea de doble sentido, la banda minima sera de 4,5 m.

— Siempre que haya entrada o salida de una plaza a un pasillo de circulacién se produce una maniobra de
aparcamiento, condicionando la dimensién del pasillo de la siguiente manera:

a) Aparcamiento en bateria, o con un angulo entre 602 y 902 sexagesimales: ancho minimo de pasillo, 4,50
m.

b) Aparcamiento con un dngulo entre 452 y 602 sexagesimales: ancho minimo de pasillo, 4 m.

Fecha de actualizacién: 12 de marzo de 2023 75



7
o
(o]
(o]
~

DIRECCION GENERAL DE

LO g I‘O ﬁ 0 URBANISMO ESTRATEGICO

B

c) Aparcamiento con un angulo inferior a 452 sexagesimales: ancho minimo de pasillo, 3,50 m.

d) Pasillos sin maniobra o con aparcamientos longitudinales: En este caso las plazas tendran 5 m. de
longitud como minimo.

Los supuestos b, c y d sélo son validos para pasillos de sentido Unico.

— Para la maniobra de acceso a la plaza deben quedar libres de obstaculos las trayectorias tedricas a ocupar en
la misma, con radio de giro exterior igual o superior a 4,50 m.

A efectos de delimitar el espacio libre de obstaculos, las trayectorias de entrada y salida se entienden
coincidentes en pasillos de direccidn Unica, y diferenciadas en pasillos de doble direccion. En este segundo
caso se exceptlan las plazas situadas en el extremo de la bateria y aquellas que no necesitan de un recorrido
superior a 10 m. en marcha atras.

— Las anchuras minimas han de medirse entre los limites de las plazas o cara mas préxima de pilares.

— Se sefalaran en el pavimento las plazas y pasillos de acceso, con su sentido de circulacidn, sefializacién que
figurara en los planos de los proyectos que se presenten al solicitar las licencias de construccidn y actividad.

7. Condiciones en funcion de la calificacion establecida por el planeamiento

— Enlos espacios libres que se destinan a aparcamientos de superficie, no se autorizaran mas obras o
instalaciones que las de pavimentacidn y se procurara que este uso sea compatible con el arbolado.
Igualmente se autorizaran parasoles, debiendo ser exentos, abiertos en sus costados e independientes para
cada bateria de aparcamientos.

— En zona libre privada o en espacios libres de la calificacidon “residencial abierta” o “residencial aislada”, si se
hace aparcamiento subterraneo se desarrollara integramente bajo rasante. Se exceptua en “residencial
aislada” la zona sefialada en el punto 3.C del articulo 3.3.2., para la que se permite la situacion semisétano.

— Elforjado de techo estara calculado para soportar la sobrecarga correspondiente a la utilizacion habitual de la
superficie, con un valor minimo de 1.000 Kg/ m? en las zonas susceptibles de utilizacién (aunque sea de
forma esporadica o excepcional) por vehiculos pesados: camiones de mudanza, gruas, servicio de bomberos
o limpieza... y de 400 Kg/ m? en el resto, siempre que haya un tratamiento de la urbanizacién que acote el
paso diferenciando ambas situaciones.

8. Rampas y montacoches

— Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del 16% y las rampas en curva del 12%, medida por la linea
media. Su anchura minima sera de 3 m., con el sobreancho necesario en las curvas y su radio de curvatura,
medido también en el eje, serd superior a 6 m. Tanto el sobreancho como el radio de curvatura indicados se
aplicardn en la totalidad del trayecto del vehiculo donde sean necesarios giros, desde la calle hasta la planta
correspondiente, incluida la acometida al pasillo de circulacidn.

— Cuando existan dos o mas plantas, el ancho de las rampas sera el correspondiente a considerar la superficie
de cada planta y de las que hayan de tener salida por la misma rampa.

— Cuando las rampas del garaje se utilicen como Unico itinerario libre de barreras arquitecténicas, ademas de
cumplir con lo dispuesto en la Normativa Regional sobre este tema, debera existir paso franco para el mismo
con una acera o espacio reservado de, al menos 1 m. paso que debera poder utilizarse en cualquier
momento, esté o no en funcionamiento el garaje.

— Podra permitirse el empleo de aparatos montacoches. Cuando el acceso sea exclusivamente por este sistema,
se instalara uno por cada 30 plazas o fraccion de 15.

De manera excepcional la Corporacion podra autorizar soluciones distintas a las indicadas en funcion de la
combinacién de nimero de plazas y aparatos montacoches, situacidon y dimensiones de la parcela, espacios
de espera y tipo de via.

En este supuesto se exigird estudio de trafico acreditando que el ritmo de evacuacién del garaje no es inferior
al normal y no se produce afeccidn a la circulacién de la via publica.

9. Mancomunidad de garajes-aparcamiento
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— Se autoriza la mancomunidad de garajes-aparcamiento de dos o mas parcelas, asi como las servidumbres de
acceso a que se establezcan, si bien la dimensidn a considerar sera la acumulada por todos los garajes
intercomunicados.

Art2 2.2.24. Condiciones de explotacion.

Las aceras, los pasos generales y los aparcamientos deberan siempre conservarse libres, sefializdndose debidamente
cara a su facil comprobacién.

Se prohiben las reparaciones ruidosas, molestas, nocivas y peligrosas, tales como el trabajo de chapistas, pintura y
prueba de motores, salvo en las zonas industriales.

Queda prohibido también todo almacenamiento, incluso dentro de los vehiculos, de material de cualquier clase,
combustible o no, y realizar dentro de estos locales operaciones que no respondan estrictamente a las necesarias
de acceso y estancia de los vehiculos.

Subseccion quinta: Locales comerciales y tiendas

Art? 2.2.25. Categorias y definiciones.

El grupo "locales comerciales y tiendas" se desarrolla en las siguientes categorias:
A) COMERCIO DETALLISTA TRADICIONAL

1. Hasta 200 m2. de superficie atil

2. Superior a 200 m2. de superficie util

3. Venta - exposicion
B) COMERCIO EN AUTOSERVICIO

1. Hasta 400 m2. de superficie util

2. Entre 400y 1.000 m?

3. Entre 1.000 y 3.000 m?

4. Superiores a 3.000 m?

5. Hipermercado
C) ESTABLECIMIENTOS POR SECCIONES

1. Hasta 2.000 m2. de superficie util (almacén popular)

2. Superior a 2.000 m?. de superficie util (gran almacén)
D) CASH AND CARRY Y VENTA AL POR MAYOR

1. Hasta 500 m?. de superficie util

2. Superior a 500 m2. de superficie util

E) VENTA DIRECTA EN FABRICA
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CONJUNTOS COMERCIALES
1. Galeria comercial

2. Mercado

3. Centros comercial

4. Centro multiuso

5. Complejo civico - comercial

Las definiciones correspondientes figuran en el articulo 1.1.8.

Art2 2.2.26. Condiciones Generales.

1.

La zona destinada al publico en el local no podra servir de paso ni tener comunicacion directa con ninguna
vivienda.

En el caso de que en el edificio exista uso de viviendas, deberan disponer éstas de accesos, escaleras y
ascensores independientes.

Los locales comerciales y sus almacenes no podran comunicarse con las viviendas caja de escalera ni portal si no
es a través de una habitacion o paso intermedio, con puertas de salida inalterables al fuego.

Los locales comerciales dispondran de los vestuarios y aseos exigidos por la Ordenanza General de Seguridad e
Higiene en el Trabajo. Como minimo, en cualquier caso se requiere la existencia de un retrete y un lavabo.

Los comercios de categoria B2, B3, B4, Cy D, y los locales de caracter publico (espectaculos publicos, actividades
recreativas, establecimientos publicos) dispondran de instalaciones para sefioras y caballeros absolutamente
independientes cuando la superficie Util sea superior a 100 m2.

El nimero de elementos serd adecuado a la afluencia de publico prevista y a la duracién de su estancia.

Cuando la actividad se desarrolle en varias plantas el acceso a los aseos no debera salvar un desnivel superior a
una planta desde cualquier local de estancia de publico o lugar de trabajo.

En cualquier caso estos servicios no podran comunicar directamente con el resto de los locales, y por
consiguiente, deberan instalarse con un vestibulo de aislamiento con dimensiones minimas de 1 m por 1,50 m. Si
hay instalaciones independientes para cada sexo, cada cual contara con su propio vestibulo, pudiéndose instalar
en ellos los lavabos. En el de caballeros se admitirdn también urinarios, si por su disposicién quedan ocultos a la
apertura de la puerta.

En los locales comerciales que forman un conjunto como ocurre en los Mercados de Abastos, Galerias y
Centros Comerciales, podran agruparse los servicios sanitarios correspondientes a cada local. El nimero de
servicios vendra determinado por la aplicacién de la condicion anterior, sobre la suma de superficie de locales
incluyendo los espacios comunes de uso publico.

La luz y ventilacion de los locales comerciales podrd ser natural o artificial.

En el primer caso, los huecos de luz deberan tener una superficie total no inferior a un doceavo de la que tenga la
planta del local y la ventilacion debera ser suficiente como para cumplir el articulo 30 de la Ordenanza General
de Seguridad e Higiene en el Trabajo o Normativa que la sustituya.

Cuando no llegue a cubrirse el nivel requerido en luz o ventilacidn, se suplementara artificialmente, a cuyo efecto
se exigira la presentacién de los proyectos detallados de las instalaciones de iluminacién o acondicionamiento de
aire, que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revision antes
de la apertura del local en cualquier momento. En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionen
correctamente, en tanto no se adopten las medidas correctoras oportunas, el Ayuntamiento podra cerrar el local
total o parcialmente.

Los locales exclusivamente destinados a almacenes, trasteros y pasillos quedan exceptuados de estas medidas.
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Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandantes, la supresién de molestias,
olores, humos, vibraciones, etc.

~

Cuando los locales se desarrollen en varias plantas, los semisétanos o primera planta de sétano se podran
destinar a los siguientes usos:

o

a) Aseos de acceso publico.

b) Almacenes, archivos, vestuarios y otros locales auxiliares sin acceso al publico que no impliquen puestos
permanentes de trabajo.

c) El Ayuntamiento podra aceptar excepcionalmente secciones de acceso publico, valorando los siguientes
aspectos:

— Naturaleza del comercio y de la seccidn a instalar en sétano, que garantice la baja afluencia de publico. A
titulo de ejemplo, entran en este concepto secciones como las siguientes: mobiliario, electrodomésticos
de gran tamafio, material de saneamiento, etc.

— Superficie a ocupar, que sera en cualquier caso inferior a la de planta baja.

— Medidas complementarias de mejora en la accesibilidad y contacto con la planta superior, como
sobreancho de escaleras, instalaciéon de ascensores, comunicacién visual mediante aperturas en el
forjado, etc.

No se permiten puestos permanentes de trabajo ni elementos propios de esa condicion, como las cajas
registradoras.

En el resto de plantas de sdtano, se permite exclusivamente el almacenado.
9. No se admiten locales comerciales independientes en situacion sétano o semisétano.

10. Cumplirdn las prescripciones sefialadas para viviendas que les sean de aplicacion, considerdndose a efectos de
equivalencia 90 m2. (tiles de local por vivienda.

11. Laaltura minima libre de las superficies de venta se establece en 2,50 m.

12. Las escaleras de comunicacion entre plantas distintas con acceso de publico han de ser, como minimo, de 1 m.
de anchura. Cuando no tengan acceso al publico seran como minimo de 0,80 m. de anchura.

13. Las puertas de acceso desde la calle abriran en el sentido de la evacuacion, es decir, hacia afuera; excepto
cuando el local mida menos de 80 m2. de superficie total y no se destine a actividades incluidas en la relacién del
articulo 2.2.36. (Espectaculos publicos, culturales e instalaciones turistico-recreativas).

Art2 2.2.27. Condiciones relativas a la explotacion.

1. Se prohibe la instalacion de muestrarios, expendedores, vitrinas o cualquier otro obstaculo en los pasillos,
salidas, mesetas, y en general en todos los espacios que en caso de necesidad han de servir de evacuacion rapida

del publico.

Salvo autorizacidn especifica con ocasion de fechas singulares no se permite la ocupacién de via publica con
elementos comerciales, vitrinas, expositores, propaganda, etc. Con las mismas excepciones, se prohibe la emision
directa de musica o mensajes comerciales a la via publica.

Excepto en casos de la correspondiente concesion para el uso de via publica, la expedicidn mediante maquinas
automaticas de cualquier tipo de articulo comercial se realizard en espacio de dominio y uso privado, debiendo
existir en todo su frente un espacio libre de al menos 0’70 m. de fondo que no afecte a la via publica para acceso
del cliente al servicio. Este espacio debe ser conservado por el interesado en las debidas condiciones de limpieza
e iluminacion.

2. Los locales comerciales de las categorias B, C, D y F deberan cumplir las siguientes condiciones:

A. Locales con superficie util igual o superior a 400 m2,
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Deberan contar con los siguientes elementos:
— Entrada de mercancias diferenciada de la destinada a publico.

— Espacio destinado a carga y descarga dentro del establecimiento con dimensiones minimas de 5 m. de
anchura y 12 m. de profundidad, superficie minima de 100 m?. en dependencia Unica y vado para
vehiculos. Debera acondicionarse para que no se causen molestias a los vecinos inmediatos. Si se
desarrolla en el interior del edificio, la altura del local y la resistencia del forjado seran las adecuadas,
siendo por tantos estas caracteristicas limitativas del tipo de vehiculo de suministro a utilizar. No podra
ser utilizado para almacenado u otros usos que obstaculicen el normal desarrollo de su cometido.

- Recinto independiente, cerrado y debidamente acondicionado para almacenado de basuras, cuya
retirada se realizara por sistema diferente que el domiciliario.

B. Locales con superficie util igual o superior a 1.000 m2.
Ademas de las anteriores, cumpliran las siguientes condiciones:

— Redactar estudio de impacto en el que se describa suficientemente la actividad y se analicen aspectos
como accesibilidad, incidencia en el trafico, afeccion a vias publicas, molestias a vecinos y, en general,
todas las relacionadas con aquélla. La resolucion correcta de dichos temas sera elemento imprescindible
para la concesién de la licencia.

— En cuanto a plazas de aparcamiento destinado al publico, se dotaran de las siguientes: Los
establecimientos de las categorias B, Cy F contardn con aparcamiento para clientes propio e
independiente, en el mismo edificio 0 a menos de 50 m. de distancia, en proporciéon minima de una plaza
cada 25 m2. de superficie til.

a) Los cash and carry contaran con aparcamiento para furgonetas de clientes en la propia parcela en
proporcién minima de una plaza cada 100 m?. de superficie util.

b) A laventa directa en fabrica se aplicaran lo dicho en el punto “a”, pero exclusivamente en la parte
destinada a comercio. En casos de fabricacién de productos de gran tamafio, en los que resulte dificil
discernir entre espacio de exposicion y almacenado, el Ayuntamiento podra aminorar la exigencia en
funcidn de las expectativas reales de afluencia de publico.

3. Los hipermercados, ademas de cumplir las condiciones de los puntos anteriores, deberan resolver
adecuadamente los problemas de infraestructura que generen, especialmente la accesibilidad rodada, pudiendo
exigirse en la concesion de la licencia la ejecucidn a costa del solicitante.

Los comercios en régimen de autoservicio para publico en general que tengan mas de 3.000 m2. de superficie util
se consideraran a todos los efectos como hipermercados.

4. Lo dispuesto en los puntos 2 y siguientes serd de aplicacion en los establecimientos comerciales actualmente en
funcionamiento” cuando se hagan inversiones que supongan un coste superior al 50% del valor de lo existente.
Para ambos conceptos, inversion y valoracion de lo existente, se tendran en cuenta las obras de reforma,
instalaciones o decoracidn, sin considerar aspectos como el valor del suelo, del negocio o elementos comunes del
edificio, salvo cuando se modifiquen estos ultimos.

Los establecimientos que deban ser objeto de nueva licencia por sustitucion de la actividad anterior,
necesariamente tendran que sujetarse a dichas disposiciones.

Art2 2.2.28. Condiciones especificas para los conjuntos comerciales.

Al tratarse de conjuntos de establecimientos, ademas del cumplimiento del articulo anterior, se estudiara el efecto
aditivo provocado por el conjunto. En funcion de la composicién y dimensionado se podran aumentar las exigencias
establecidas en la Tabla de Usos Coexistentes con el de Referencia, y establecer la necesidad de cumplir las
condiciones de los puntos 2 o 3 del articulo anterior.

Lo referente a carga y descarga, con anterioridad al 21 de junio de 1992. Aparcamientos, antes del 15 de noviembre de 1998
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Art2 2.2.29.

Podran resolver de forma conjunta aspectos como aparcamiento, servicios, accesos, etc. Cuando adoptan formulas
en las que los comercios abren directamente mostradores al espacio de circulacion peatonal, ha de garantizarse una
superficie minima de 6 m2. por puesto para estancia de publico. Si esta superficie utiliza parte del pasillo, no
computara a efectos de anchura la zona ocupada para este fin.

Subseccion sexta: Oficinas

Definicidn.

Art2 2.2.30.

Se incluyen en este uso los edificios en los que predominen las actividades administrativas o burocraticas de caracter
publico o privado; los de Banca y Bolsa; los que, con caracter andlogo, pertenecen a empresas privadas; y los que se
destinan a alojar despachos profesionales de cualquier clase.

Clasificacion.

Art2 2.2.31.

Se consideran las siguientes categorias:
a) Oficinas comerciales, financieras, bancos, seguros.

b) Servicios profesionales y técnicos, anexos a la vivienda del titular; en esta categoria sera de aplicacion lo
dispuesto para las viviendas de su situacion.

Condiciones de caracter general.

Para las categorias definidas en el articulo anterior se establecen las siguientes condiciones y limitaciones, sin
perjuicio de cualquier otra que resulte aplicable en virtud de normas generales o municipales:

1. Los locales de oficinas tendran los siguientes servicios:
a) Hasta 100 m2. un retrete y un lavabo. Por cada 200 m?. mas, o fraccidn, se aumentard un retrete y un lavabo.

b) Cuando se planteen locales de pequefia dimensidn (hasta 36 m2. Utiles) agrupados en una sola planta y
mano, se permitiran servicios comunes. El nimero de servicios vendra determinado por la aplicacién de la
condicién anterior sobre la suma de superficies de locales, incluyendo los espacios comunes y disponiéndose
de instalaciones independientes para seforas y caballeros.

En ambos casos, no podran comunicar directamente con el resto de los locales, y dispondran de vestibulo de
aislamiento (que puede contener el lavabo), excepto los locales de pequefia dimensidn (de hasta 36 m2.) que
resuelvan de forma independiente los aseos. En estos casos podra evitarse el vestibulo si la entrada al servicio se
produce desde vestibulo o zona de circulacién de la propia oficina.

2. Laluzy ventilacion de los locales y oficinas podra ser natural o artificial.

En el primer caso, los huecos de luz y ventilacion deberan tener una superficie total no inferior a un décimo de la
que tenga la planta del local.

En el segundo, se exigira la presentacion de los proyectos detallados de las instalaciones de iluminacién y
acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones
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sometidas a revision antes de la apertura del local y en cualquier momento.

En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran correctamente, en tanto no se adopten las
medidas correctoras oportunas el Ayuntamiento podra cerrar total o parcialmente el local.

w

Dispondran de los accesos, aparatos, instalaciones y utiles que, en cada caso, y de acuerdo con la naturalezay
caracteristicas de la actividad, se determinen por las Ordenanzas especificas sobre la materia.

4. Los materiales que constituyan la edificacién deberdn ser incombustibles y con caracteristicas tales que no
permitan llegar al exterior ruidos ni vibraciones, cuyos niveles se determinen en la legislacién aplicable sobre la
materia.

5. Se exigirdn las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandantes la supresién de molestias,
olores, humos, ruidos, vibraciones, etc.

6. En edificios de oficinas cuando las escaleras hayan de ser utilizadas por el publico, tendrdn un ancho minimo de
1,30 metros.

7. Cumpliran las prescripciones sefialadas para las viviendas que les sean de aplicacién, considerandose a efectos
de equivalencia 90 m2. dtiles de oficina como una vivienda.

8. No se admiten oficinas independientes de ninguna categoria en situacion sotano o semisétano.

9. Cuando los locales se desarrollen en varias plantas, los semisdtanos o primera planta de sétano se podran
destinar a los siguientes usos:

a) Aseos de acceso publico.

b) Almacenes, archivos, salas de reunidn de capacidad inferior a 15 personas, vestuarios y otros locales
auxiliares sin acceso al publico que no impliquen puestos permanentes de trabajo.

Se excepttan del caso general los locales existentes con anterioridad a esta normativa” que tengan iluminacién
natural y salida directa a un espacio exterior seguro, en los términos en que se define en el articulo 7.1.6.c) de la
CPI-96, pudiendo ubicarse en ellos las dependencias genéricamente admitidas en otras plantas.

En el resto de plantas de sdtano, se permite exclusivamente el almacenado.

Subseccion séptima: Ensefianza

Art2 2.2.32. Clasificacion.

A) Centros de Educacidn Infantil.

B) Preescolar, centros de ensefianza obligatoria, bachillerato, Centros de Estudios Universitarios, Escuelas de
Formacion Profesional, Artes y Oficios, otros centros de Ensefianza con mas de 50 alumnos.

C) Academiasy otros centros de ensefianza con menos de 50 alumnos.

Art2 2.2.33. Condiciones.

*

Abril de 2003
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La parte administrativa se regulara con la normativa de oficinas, y si incluyen en su programa partes que
supongan residencia permanente de personas (internados, comunidades religiosas), éstas lo haran con la de
otros usos residenciales.

En defecto de normativa que regule la dotacion de servicios se aplicara lo dispuesto en la subseccion sexta:
Oficinas.

No se permite en situacidn sétano o semisétano aulas, cocinas, comedores, salas de recreo, actos y reuniones, ni
locales que constituyan puestos de trabajo no esporadico.

No obstante, se toleraran en esas situaciones los usos enumerados en el parrafo anterior cuando concurran las
condiciones siguientes:

a) Parcelas con zonificacidn dotacional publica o privada.

b) El conjunto de las superficies destinadas a los usos tolerados descritos sera igual o inferior al 15% de la
superficie total construida en la parcela (sumando a tal efecto las construidas bajo rasante y sobre ella).

c) Deberan cumplirse para tales locales las condiciones establecidas para vivienda exterior en el articulo 2.2.6.
2), considerando como plano horizontal para medir la anchura el situado a 1,80 m. por encima del pavimento
de los locales.

d) Los locales deberan tener salida directa a un espacio exterior seguro, en los términos en que se define en el
Codigo Técnico de la Edificacion.

Subseccion octava: Sanidad

Art2 2.2.34. Clasificacion.

A)
B)
Q
D)
E)

Consultorios, dispensarios, casa de Socorro.
Clinicas, Hospitales, otros centros Sanitarios.
Tanatorios.

Consultorios y clinicas veterinarias.

Hospitales veterinarios.

Art2 2.2.35. Condiciones especificas.

La parte administrativa se regulara con la normativa de oficinas, y si incluyen en su programa partes que
supongan pernoctacion (hospitales, etc.) éstas lo haran con la de otros usos residenciales.

No se permite en situacidn sétano o semisétano dormitorios, consultorios, cocinas, comedores, salas de recreo,
actos y reuniones, ni locales que constituyan puestos de trabajo no esporadico.

No obstante, se toleraran en esas situaciones los usos enumerados en el parrafo anterior cuando el
Ayuntamiento reconozca expresamente que asi lo requiera el uso especifico (instalaciones de medicina nuclear,
por ejemplo) o concurran las condiciones siguientes:

a) Parcelas con zonificacion dotacional publica o privada.
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b) El conjunto de las superficies destinadas a los usos tolerados descritos serd igual o inferior al 15% de la

superficie total construida en la parcela (sumando a tal efecto las construidas bajo rasante y sobre ella).

c) Deberan cumplirse para tales locales las condiciones establecidas para vivienda exterior en el articulo 2.2.6.

2), considerando como plano horizontal para medir la anchura el situado a 1,80 m. por encima del pavimento
de los locales.

d) Los locales deberan tener salida directa a un espacio exterior seguro, en los términos en que se define en el

articulo 7.1.6. c) de la CPI-96.

— Enlos supuestos d) Consultorios y clinicas veterinarias y e) Hospitales veterinarios:

Es posible otra actividad como las de comercio, servicios y docencia, pero en cualquier caso vinculada al uso
veterinario y con caracter complementario al de referencia (consultorio, clinica y hospital veterinario)

Quedan prohibidos los criaderos o guarderias de animales.

Subseccion novena: Espectdculos publicos, culturales e instalaciones turistico-recreativas

Art? 2.2.36. Clasificacién (Espectaculos publicos, culturales e instalaciones turistico-recreativas).

A los efectos de estas Normas se clasifican en los siguientes apartados:

A. ESPECTACULOS PUBLICOS EN EDIFICIOS O LOCALES

1.
2.
3.
4.

Cinematdgrafos
Teatros, conciertos
Variedades y folklore

Teleclubs y Salones de actos de Instituciones o asociados a otra actividad (Colegios, organismos, entidades,
etc.). Salas de exposiciones, salas de conferencias

B. ESPECTACULOS Y ACTIVIDADES DEPORTIVAS EN LOCALES O RECINTOS

1.
2.
3.
4.

Campos de futbol, baloncesto, balonmano, atletismo, etc
Pistas de tenis, patinaje, hockey
Velédromos, circuitos, hipédromos, etc

Boleras, frontones, gimnasios, piscinas, boxeo. Campos de tiro abierto

C. ESTABLECIMIENTOS PUBLICOS

el S

5.

Restaurantes

Cafés y bares

Cafeterias, chocolaterias, degustacion de café
Tabernas y bodegones, mesones

Sociedades gastrondmicas y merenderos

D. ESTABLECIMIENTOS PUBLICOS ESPECIALES

1
2

. Bares especiales categorias Ay B.

. Wiskerias
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3. Clubs

4. Bares americanos

5. Pubs

OTRAS ACTIVIDADES RECREATIVAS

m

1. Discotecas y salas de baile

2. Salas de fiesta con espectaculos o pases de atracciones, tablaos cafés cantantes, cafés-conciertos
3. Salas de bingo, casinos o salas de juego

4. Maquinas recreativas y de azar, salones recreativos

Art2 2.2.37. Condiciones generales.

1. En los establecimientos publicos se deberan cumplir las siguientes dimensiones minimas.

— Superficie de la zona destinada al publico: 10 m? (no computando los espacios en los que no pueda inscribirse
un circulo de 1’20 m).

— Paso o anchura libre dentro de la barra: 0’60 m.
— Paso o anchura libre exterior a la barra: 1’20 m (0’80 m. donde no exista barra).

— Anchura de barra: 040 m.

2. Cuando se realicen obras de reforma en locales existentes que no cumplan las dimensiones minimas sefialadas,
deberan adaptarse al menos las dimensiones de barra y pasos a lo establecido en el punto anterior.

3. Si el sistema de ventilacidn es natural, deberd estar en funcionamiento siempre que el local esté abierto al
publico. Si ello impide el cumplimiento de las disposiciones respecto a emision de ruidos, se debera proveer al
establecimiento de los sistemas de ventilacion forzada necesarios.

4. No se admiten locales independientes en sdtanos, semisétanos, entreplantas o plantas de piso. Tampoco se
admiten las plantas de piso vinculadas a plantas bajas. Las entreplantas pueden vincularse en los siguientes usos:
salas de exposiciones, gimnasios, restaurantes, siempre que su superficie Util no sea mayor que la existente en la
planta baja.

5. Cuando los locales se desarrollen en varias plantas, no podran utilizarse las de sétano o semisdtano para
actividades que supongan la estancia de publico, excepto aseos. Tampoco se permiten cocinas o locales con
puestos permanentes de trabajo. La misma norma se seguira si existe entrepiso.

En los casos de edificios calificados de interés con bodega o s6tano a mantener, podra autorizarse el uso de
comedor hasta una capacidad maxima de 30 plazas.

6. Se dispondran aseos independientes para sefioras y caballeros, que consten como minimo de lavabo e inodoro
para seforas y lavabo, inodoro y urinario para caballeros.

En todo caso los servicios no podran comunicar directamente con el resto del local, debiéndose interponer un
vestibulo de aislamiento, con un minimo de 1 m por 1’50 m Si hay aseos independientes para cada sexo, cada
aseo contard con su propio vestibulo, pudiéndose instalar en ellos el lavabo.

— Enaquellos locales de menos de 36 m? de superficie (til, se admite un sélo aseo comun, que contard como
minimo de lavabo e inodoro.

— Enlos locales comprendidos entre 36 m? y 100 m?, podra admitirse una solucién consistente en un recinto
comun, donde puede estar situado el lavabo y dos recintos con inodoro, independientes para sefioras y
caballeros.

Las dimensiones citadas en este apartado se entienden como superficie total de la actividad.
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7. Cuando alguno de los usos contemplados en esta subseccidn esté asociado a otro uso principal, se regulara por
las condiciones aplicables a dicho uso principal. En estos casos el Ayuntamiento podra exigir condiciones o
imponer limitaciones superficiales, de acceso, horario, etc... que garanticen el caracter secundario y dependiente

de la actividad.

Los merenderos o sociedades gastronémicas tendran las medidas correctoras precisas en funcién de sus
instalaciones. Para los de tamafio inferior a 150 m? son de aplicacién exclusivamente los apartados 4 y 5.

o

Art2 2.2.38. Condiciones especificas relativas a distancias entre establecimientos y actividades.

A. CLASIFICACION Y APLICACION DE LA NORMATIVA

Al. Alos efectos de la normativa de distancias, se consideran sujetos los siguientes grupos de establecimientos
y actividades, con referencia a su clasificacion segun el articulo 2.2.36.

Grupo 1:

Cafés y Bares (C.2), Cafeterias, Chocolaterias, Degustaciones de café, (C.3), Tabernas y Bodegones,
Mesones (C.4), Bares especiales categorias Ay B (D.1) Wiskerias (D.2), Clubs (D.3), Bares americanos
(D.4), Pubs (D.5), Salas de fiesta con espectaculos o pases de atracciones, Tablaos, Cafés- cantantes,
Cafés- concierto (E.2), con el horario maximo autorizado de cierre segln el decreto 50/2006 regulador
de los horarios de los establecimientos publicos y actividades recreativas de la Comunidad Auténoma de

La Rioja.
Grupo 2:

Salas de bingo, Casinos o Salas de juego (E.3).

Grupo 3:
Establecimientos de maquinas recreativas tipo “A” segun la Ley del Juego (E.4).
A2. No estdn sujetos a normativa de distancias:

a) Restaurantes, Sociedades gastrondmicas y Merenderos.

b) Los Cafés, Bares, Cafeterias, Chocolaterias, Degustaciones de café Tabernas, Bodegones y Mesones con
un horario comprendido entre las 7700 y las 0’00 horas (de lunes a viernes) y entre las 830 y las 0’00
horas (sabados, domingos y festivos)

c) Los establecimientos situados en el interior de centros comerciales, complejos multiuso y centros civico-
comerciales ubicados en parcelas con esta calificacion.

Se entienden como restaurantes los establecimientos publicos dedicados a la elaboracién y consumo de
comidas que cuentan con cocina y mesas para los clientes. Se consideran bares todos aquellos
establecimientos que conlleven la expedicidn y consumo de bebidas, siendo relevante a estos efectos la
existencia de barra o mostrador accesible a los clientes. Se asimilan por tanto al concepto “restaurante” las
hamburgueserias, pizzerias y otras modalidades de expedicién de comidas.

A3. Los establecimientos que abarquen dos o mas actividades con horarios autorizados diferentes (como los
restaurantes- bares de horario restringido) podran cumplir la normativa por separado, mediante el cierre a la
admisidn de publico de la seccidn correspondiente.

Para los establecimientos englobados en otra actividad la aplicacién de la normativa de distancias dependera
del resultado de su calificacion como uso independiente o uso complementario del principal, de acuerdo con
lo indicado en el articulo 2.2.43.

A4. Las Discotecas y Salas de baile se permiten exclusivamente en:
a) Parcelas calificadas “comercial grandes superficies”.
b) Parcelas calificadas “comercial” o “dotacional- espectdculos publicos” en las que especificamente el
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planeamiento sefiale ese uso de discoteca.

En las existentes en el momento de entrada en vigor de esta disposicion no podran realizarse
ampliaciones, aunque si reformas.

DISTANCIAS MINIMAS

w

Para los establecimientos sometidos al régimen de distancias se guardaran las siguientes a cualquier otro
establecimiento del mismo grupo de los establecidos en el apartado A:

Establecimientos del Grupo 1: 100 m. respecto a otro del grupo 1
Establecimientos del Grupo 2: 75 m. respecto a otro del grupo 2
Establecimientos del grupo 3: 75 m. respecto a otro del grupo 3

No se concederan ampliaciones que supongan una distancia inferior a la indicada, o una reduccién de la
distancia existente en el supuesto de que ésta ya fuera inferior a la indicada.

C. CENTRO HISTORICO
Solo se permite la instalacion de las actividades no sometidas a normativa de distancias.

Se prohibe la ocupacion de edificios completos a Cafés, Bares, Cafeterias, Chocolaterias, Degustaciones de café
Tabernas, Bodegones y Mesones.

No se permiten ampliaciones de los establecimientos existentes que por su naturaleza u horario estén sujetos a
normativa de distancias.

El uso Casino se permite exclusivamente si el planeamiento lo establece como uso de referencia.
D. FORMA DE MEDIR

Se considera distancia entre dos establecimientos al camino vial mas corto desde los puntos mas préximos entre
si de las fachadas de ambos locales.

A efectos de esta ordenanza se considerara “camino vial” al que discurra por espacios libres de uso publico
permanente (calles, plazas, caminos...), incluyendo los peatonales. Se entendera por “fachada” cualquier
paramento exterior de un local, ampliado, si es el caso, con la proyeccién del interior del local realizada
perpendicularmente a dichos paramentos exteriores. El Ayuntamiento podra exceptuar de la consideracidn de
fachada a estos efectos a los paramentos exteriores de menos de 2 m. de longitud que correspondan a salidas
de emergencia sin posibilidad de utilizacidn habitual por parte del publico, suministradores, etc. a las que se
acceda por pasillos protegidos en las condiciones definidas en el Codigo Técnico de la Edificacion.

En el anexo se expresan graficamente los ejemplos de medicion de distancias mas frecuentes.
E. TRAMITACION DE LICENCIAS DE ACTIVIDADES SUJETAS A NORMATIVA DE DISTANCIAS
1. Solicitud de licencia.
Para que sea tomada en consideracién han de concurrir las circunstancias siguientes:

a) Que sea presentada acompafiada de la documentacidén completa exigible para la licencia de obras y/o
actividades.

b) Que el edificio en que se ubique tenga concedida licencia de primera ocupacion.
c) Que no exista incompatibilidad con los usos autorizados.
La toma de razdn de la solicitud se hard con la Resolucién de Alcaldia por la que se admite a tramite la misma.

Se rechazaran sin admitir a tramite las solicitudes incompatibles, por razén de distancia, con otro u otros
locales con licencia concedida o sobre los que haya recaido la Resolucién favorable citada.

La respuesta afirmativa a una consulta sobre la posibilidad de instalar uno de los establecimientos
clasificados, no genera automaticamente un derecho irreversible a la instalacién de la actividad, si entre el
tiempo transcurrido desde la contestacion a dicha consulta y la solicitud de la licencia, se da el supuesto
contemplado en el parrafo anterior, prevaleciendo en todo caso la fecha de la solicitud de la licencia.

Fecha de actualizacién: 12 de marzo de 2023 87



7
o
(o]
(o]
~

B

LO gro ﬁ 0) DIRECCION GENERAL DE

URBANISMO ESTRATEGICO

Para estas actividades se reducen a la mitad los plazos de iniciacidn, suspension o terminacion expresados en
el articulo 2.1.5.

2. Cambios de actividad.
a) Las actividades instaladas con licencia sujetas a normativa de distancias podran:
— Cambiar a otra del mismo grupo de los establecidos en el apartado A de este articulo.

— Cambiar a otra actividad no sujeta a normativa de distancias.

— Cambiar a otra que pertenezca a otro grupo, si se cumplen las distancias que se establecen para la
nueva actividad.

b) Las actividades instaladas con licencia no sujeta a normativa de distancias que emprendan cualquier

accién (aunque no conlleve reforma alguna) que implique entrar en un grupo sujeto a la normativa de
distancias, requerirdn nueva licencia, que sélo se podra conceder si cumple la citada normativa.
3. Documentacion.

Tanto en las solicitudes de licencia de instalacion como en las consultas sobre la posibilidad de instalacion de
una actividad de este tipo, se presentara:

a) Plano a escala 1:500 en que se sefiale con exactitud el emplazamiento del local, y la situacion del mismo
respecto a otros ya existentes.

b) Plano a escala conveniente del local en el que se exprese con claridad su distribucidn, y su afectacién por
las viviendas mas préximas.

c) Declaracion expresa de la categoria de la actividad para la que se solicite la licencia.
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En la misma fachada

En la misma manzana

A

Al 8] 2

si L¥L', se considera la
menor de las dos

En la misma calle y distinta Iinea de fachada

En distinta calle y diferente linea de fachada

_ L _
A |
\
\
En locales irregulares |
Al 8]
L
DISTANCIAS MINIMAS

ENTRE ESTABLECIMIENTOS
{Anexc al articulo 2.2.38)

Subseccion décima: Actividades sujetas a Licencia Ambiental.

Art2 2.2.39. Caracter de estas Normas.

Las presentes Normas tienen por objeto precisar las condiciones técnicas para las Actividades sometidas a Licencia
Ambiental, conforme a la Ley 5/2002, de 8 de octubre, de Proteccién del Medio Ambiente de La Rioja y el Decreto

62/2006, de 10 de noviembre, por el que se aprueba el reglamento de desarrollo del Titulo I, “Intervencion
administrativa” de la citada Ley.
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Son objeto de regulacion las condiciones de concesion y tramitacidn de las licencias que ha de otorgar este
Ayuntamiento, de las actividades e instalaciones que se relacionan a continuacién:

1. Llas que, en principio, se consideren sometidas a Licencia Ambiental.

2. Las que por su poca entidad no estén sometidas a dicha Licencia, aunque puedan ocasionar molestias
ambientales, no obstante.

La tramitacién por uno u otro sistema se determinara de conformidad con lo que resulte de los Informes Técnicos,
teniendo en cuenta la accesoriedad e importancia de las instalaciones, su potencia y uso, su destino familiar,
industrial o comercial, la ineficacia de medidas correctoras o limitaciones impuestas anteriormente y otros factores.

1. Los humos y gases podran evacuarse al exterior, para ello contard el local donde se produzcan, con una chimenea
o conducto, que cumpla las especificaciones de las Normas Urbanisticas y del Cédigo Técnico de la Edificacion.

Deberdn tener un sistema de extraccién a través de chimenea por encima de la cubierta del edificio aquellas
actividades que produzcan humos, gases y olores molestos (bares, restaurantes, obradores, soldadura, etc...).
Este conducto debera ser de uso exclusivo, sin comunicacion con viviendas u otro tipo de locales.

A tal efecto, se recomienda que en la declaracion de obra nueva y constitucion de la propiedad horizontal se haga
constar el derecho a sacar a la cubierta de los edificios los conductos de ventilacién y chimeneas de locales en
planta baja, sétanos e instalaciones de calefaccién colectiva. Dicho derecho deberd concretarse en lugares y

La imposibilidad material o técnica, que debera ser acreditada, de extraccion por chimenea o conducto
(conforme a lo indicado anteriormente) en aquellas actividades que produzcan humos, gases y olores molestos,
podrd sustituirse por un sistema de depuracién de humos, gases y olores molestos, conectados de forma directa
y estanca con el sistema de extraccion que los recoja.

2. Lasinstalaciones deberan estar dotadas de los sistemas de proteccidn contra incendios de acuerdo con lo que se
especifique en el Codigo Técnico de la Edificacion y en el Reglamento de Seguridad.

No se permite en ningun tipo de suelo el levantamiento de construcciones o instalaciones ni el desarrollo de
actividades relacionadas con la produccion de energia nuclear asi como el envase, almacenamiento y transporte de

En materia de vertidos se estara a lo dispuesto con caracter general a la Ordenanza Municipal del Uso del
Alcantarillado y control de Vertidos de aguas Residuales, o normativa que la sustituya.

En materia de ruidos y vibraciones se estara a lo dispuesto con caracter general a la Ordenanza Municipal para la
Proteccion del Medio Ambiente contra la Emision de Ruidos y Vibraciones, o normativa que la sustituya.

Art? 2.2.40. Condiciones técnicas.
disposiciones adecuadas.
Art? 2.2.41. Otras limitaciones.
combustible nuclear.
Art2 2.2.42. Actividades existentes.

Quienes a la fecha de 4 de Julio de 1985 vinieren ejerciendo actividades de las incluidas en esta subseccion, con la
debida autorizacidn municipal, serdn respetados en sus derechos adquiridos, sin perjuicio de la obligacién que les
incumbe de establecer los elementos correctores necesarios que se regulan en esta Ordenanza. En caso de que sea
técnicamente imposible establecer los elementos correctores y, en consecuencia, fuese necesario suspender la

Fecha de actualizacion: 12 de marzo de 2023 90



7
o
(o]
(o]
~

DIRECCION GENERAL DE

B

Art2 2.2.43.

LO g I‘O ﬁ 0 URBANISMO ESTRATEGICO

actividad o trasladarla, se indemnizara al propietario de la misma con arreglo a lo dispuesto en la Ley de
Expropiacion Forzosa de 16 de Diciembre de 1.954.

SECCION TERCERA: COEXISTENCIA DE USOS

Alcance.

Tabla de usos coexistentes con el de referencia

Asi como el “Cuadro de afinidad e incompatibilidad” (apartado 1) del articulo 1.2.23 regula la coexistencia de usos a
escala de uso global o clasificacion del suelo, esta tabla determina las posibilidades de coexistencia de cualquier uso
en relacion con el uso de referencia concretamente asignado en los planes parciales o en el suelo urbano por el Plan
General.

En ella se cruzan los usos de referencia establecidos en la documentacién grafica del Plan (en filas) con los usos
considerados en el articulo 2.2.3 desagregados segln se sefiala en cada subseccién (en columnas). En las casillas de
cruce se indica si esta permitido o prohibido el uso concreto.

La posibilidad de instalar el uso puede matizarse en funcidn de las situaciones descritas en el articulo 2.2.2. (letras) o
estableciendo condiciones especiales (nimeros).

Usos de referencia

- Los usos de referencia utilizados son los establecidos en principio para el suelo urbano y otros propios del
planeamiento parcial recogidos en el cuadro de afinidad e incompatibilidad anexo al articulo 1.2.23, como los de
“oficinas”, “administracién publica” o “dotaciones sanitario-asistenciales sin caracter residencial”.

— No se han incluido en la tabla los usos de referencia que establecen un uso especifico, como es el caso de las
dotaciones dedicadas a “cementerio”, “plaza de toros” “estacion transformadora” y “guarderia infantil”. Tampoco
necesitaran introducirse en la tabla usos de referencia de parecidas caracteristicas contemplados en la tabla de

” u

afinidad e incompatibilidad, como “mercado de abastos”, “cochera, hangar”, etc.

”u

— En las parcelas sefaladas como “dotacional polivalente” se utilizara el uso de referencia que corresponda una vez
definido éste por el Ayuntamiento.

— Enlos sectores de suelo urbanizable no delimitado se pueden considerar usos de referencia especificos, que se
definen y regulan en el titulo V.

— Enlos planes parciales puede optarse por la remisidn a estas Normas o sefialar una regulacion especifica de los
usos permitidos en coexistencia.

— Las situaciones contempladas en la tabla no incluyen las complementarias a la principal, como entrepisos, altillos
0 sOtanos, cuya utilizacién para cada uso concreto se regula en los articulos correspondientes.

— Aligual que en la tabla de afinidad e incompatibilidad, las Iégicas limitaciones del cuadro pueden superarse
mediante procedimientos similares a los establecidos en el articulo 1.2.24 y en ultimo extremo mediante la
aplicacién mas restrictiva de las posibles.

Usos complementarios del principal

En usos de cierta complejidad pueden existir aspectos concretos del programa que correspondan a su vez a usos
contemplados en la Tabla. No seréd necesario analizar su posibilidad de coexistencia a la luz de la Tabla si se trata de
usos minoritarios, no independientes y habitualmente incluidos en el programa del uso principal o se entiendan
congruentes con el mismo. Corresponde al Ayuntamiento analizar el programa propuesto y aspectos como tamafio
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relativo, grado de independencia, ubicacion etc. para considerarlos usos complementarios o independientes a
efectos de la aplicacion de la Tabla o de la normativa de usos en general.

En el caso de los usos dotacionales publicos, y siempre manteniendo la titularidad publica de la propiedad, pueden
admitirse los usos complementarios de caracter privado que se consideren habituales o congruentes con el
principal. El Ayuntamiento podra poner limitaciones a usos concretos, tamafio de los mismos, régimen de
explotacion, etc. para garantizar el caracter de complementarios. En las concesiones administrativas de parcelas
dotacionales publicas se especificaran estas limitaciones.

Uso complementario de la vivienda

La calificacion “complementario de la vivienda” puede contemplarse en el planeamiento en las siguientes
situaciones:

A) En edificio exento

B) Con acceso directo desde la via publica

C) En ordenacion abierta

D) En manzana cerrada de suelo urbano original (Plan General de Ordenacion Urbana de 1985)
E) En manzana cerrada de zonas ejecutadas por planeamiento parcial o especial

Los usos a instalar pueden estar en uno de los siguientes supuestos:

— Usos que suponen una dotacidn para el conjunto de viviendas de la manzana o zona. Se entienden como tales los
aparcamientos de automoviles turismos y el equipamiento no comercial: guarderias, deportivo, asistencial,
religioso y sanitario.

— Cualquier otro uso de los sefialados como coexistentes con el de referencia en la tabla correspondiente y en las
situaciones en ella sefialada.

Cuando se ubiquen en la situacién D arriba descrita los del supuesto 2 tienen las siguientes limitaciones:

1. No se admiten usos independientes en la zona calificada, debiendo ser una continuacién o ampliacién de los
situados en planta baja de edificios limitrofes.

2. Lasuperficie Gtil de actividad ejercida dentro de la zona calificada con el uso de referencia "complementario de
la vivienda", (excluido el mero almacenamiento) debe ser inferior al 50% de la superficie util total del local.

3. Los supermercados, discotecas, salas de baile, salas de fiesta con espectaculos, bingos, casinos y salas de juego
cuya superficie util de actividad ejercida dentro de la zona calificada con el uso de referencia "complementario de
la vivienda" (excluido el mero almacenamiento) supera los 500 m?, deberan ser objeto previamente a la
concesion de la licencia de un estudio de impacto condicionante de la misma en el que se debera aportar
solucién debidamente justificada a los posibles problemas de generacion de trafico, aparcamiento, seguridad y
posibles molestias.

Leyenda de la tabla de usos coexistentes con el de referencia (Anexa al art.2.2.43. Usos considerados conforme al
art. 2.2.3)

O PERMITIDO

® PROHIBIDO

AC SIMULTANEO

A/C ALTERNATIVO

A. En cuerpo constructivo independiente
B. En sdtanos

C. Ensemisétanos

D. En planta baja o entresuelo

E. Enentreplanta
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En planta primera de piso

. En planta de piso

. En edificio mixto, no vivienda

En las condiciones especificas establecidas en arts. 2.2.37 y 2.2.38
En las condiciones especificas establecidas en el articulo 2.2.43
Hasta un maximo de 50 plazas simultdaneamente

Siempre que tenga acceso directo a un espacio libre de patio de manzana o en el que pueda inscribirse un circulo
de 16m de diametro

Solo como uso complementario del principal
Solo vivienda de guarda anexo a uso principal permitido
Solo casa parroquial, con un maximo de cuatro viviendas
Solo para servicio propio
En funcidn del uso especifico
De caracter publico
No dominante, como parte de un complejo
Con las condiciones especiales del art.2.2.27 que le sean de aplicacion
En parcela especificamente calificada
Vinculado a uso dotacional: talleres ocupacionales, formacion laboral, etc.

La entreplanta debe tener su entrada a través de una planta baja, con la que estara obligatériamente unida. La
superficie util de la actividad no deberd ser mayor en la entreplanta que en la planta baja.
I’II "

En edificio aislado, a 15 m minimo de parcelas con calificacion “residencial”, “residencial abierta” o “residencial

aislada”
Hasta 10 camas maximo

En funcién de su normativa especifica
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2. INDUSTRIAL (art. 2.2.15) 3. AUTOMOVILES
1. RESIDENCIAL
(art. 2.2.21)
A. TAI I FRFS INDFP.
(%]
= 0 S
=) 8 ] —
= 8 a = F 8 o S
s | s | 2|2 |828]¢ 8 | o Sl 2| g8
=2 g 3 S 1252 = S S < & = s 2
S b @ s w e e 8 S S « s & o o
= 5 w Z |aZ2] o O & z 5 < o 5 )
s <} 3 z logel 2| E b v 3 S w E Nt
Z O < a 223 = & 2 @ a2 < =} < >
5 g g < |28zl a| = | = i z S 2 8 <
< =4 [ o oE =z = o < w z 0 ]
) & z Z [>8z| & a i) = 2 e o I
z S < a8 |les>| 6 = = 2 Q & g9
w 2 a =] L= 2 o« = = = o o
> > =) 4] 8 T wn < =3 17y :(l (@]
[ 4 = w0 U] w =
b 2308
. S <E
a a 5 2]
g G5
o [=
1 2 3 4 5 6 1 2 3 B 1 2 3 4
AD
RESIDENCIAL
RESID. ABIERTA o o o o F A o ACD ° . o ° AD A
RESIDENCIAL
IAISLADA ¢} o ° ° ADEG ] o ° . ° ABCD . ° °
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR o ° ) . ADEG . o ) [} ° ABCD ° . .
ICOMPLEMENTARIOS DE LA
IVIENDA o L] AD2 | AD2 | AD2 |AD2| AD2 | AD2 | AD2 o [¢] o AD 2 A
ICOMERCIAL 6 ° ° ° ° ° 5 5 [ ° 5 5 AD 5 A5
ICOMER. GRANDES SUPERFICIES 6 [ [ ] [ ] ] [ ] 5 5 ] (] 5 5 AD5 A5
IOFICINAS 6 ° ° ° ° ° o) ° ° ° 5 ° ° °
INDUSTRIAL 6 ° ) . ° . o o o o o o [¢] o
IALMACEN EXPOSICION 6 ) . . . ) 5 5 . ° o o o o
DQT ESCOFAR (excepto zona 6 . 5 . . . . . . . 5 . . .
universitaria)
DOT. ESCOLAR (zona universitaria) 6 ° o ° ° ° ° ° ° ° o ° ° °
DOT. CULTURAL 6 ° ° ° ° ° [} ) ° ° 5 ° ° .
JADMINISTRACION PUBLICA 6 ° ° ° . ° . ° . ° 5 ° ° °
DOT. SERVICIOS PUBLICOS 6 . ° ° ° e |510]|5,10| 5,10 ° 5 5 5 o
DOT. SERVICIOS PRIVADOS 6 ° ° ° ° ° 5 5 5 ° 5 5 5 5
DOT. ESPECTACULOS 6 ° ° ° [ ° ° ° [ ° 5 [ ° °
DOT. DEPORTIVO 6 ° ° ° ° ° [ ° [ ° 5 ° ° °
DOT. SANITARIO-ASISTENCIAL
usos estanciales) COMUNIDAD 6 ° e} e} ° ° ° ° ° ° 5 ° ° °
RELIGIOSA
DOT. SANIT.-ASIST (excepto usos 6 . . . . . 5,9 59 59 . 5 . . .
lestanciales)
DOT. POLIGONO INDUSTRIAL 6 (] [ ] [] 5 5 ° 14 14 (] 5 5 5 5
DOT. RELIGIOSO o o ° ° ° ° [} ) ° ° 5 ° ° .
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4. LOCALES COMERCIALES Y TIENDAS (art. 2.2.25)

A. COMERCIO
C. ESTABLEC. POR | D. CASH &
DETALLISTA B. AUTOSERVICIO SECCIONES CARRY F. CONJUNTOS COMERCIALES
TRADICIONAL

MERCADO

HASTA 200 m?
VENTA DIRECTA EN FABRICA

MAS DE 200 m?
VENTA EXPOSICION
MENOS DE 400 m?

DE 400 m? A 1.000 m?
DE 1.000 m? A 3.000 m?
MAS DE 3.000 m?
HIPERMERCADO
HASTA 2000 m?
DE 2.000 m2 A 5.000 m?
MAS DE 5.000 m?
MENOS DE 500 m?
MAS DE 500 m?
GALERIA COMERCIAL
CENTRO COMERCIAL
COMPLEJO MULTIUSOS
C. CiVICO / COMERCIAL

RESIDENCIAL AD/ | AD/

£E1s5 | E15 AD | AD (AD12(AD12| e e |AD12|A12| e |AD12| e e |AD12|AD 12| A12|A12|A12

RESID. ABIERTA

RESIDENCIAL AISLADA AD . . . ° . ° ° . . . o . . ° . o . °

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AD ] . . ° . ° . . ° . ° . . . . . . °

COMPLEMENTARIOS DE LA AD | AD AD | AD AD | AD
IVIENDA ADZIAD2(AD2IAD2Z], s to o * | ® 22|22 ® |*P2] * | ® |212]|22] ¢ | | ®
COMERCIAL ol olo|lo|n|w|e| el n|2]e¢|n2]12|az|rnran

[COMER. GRANDES 1|10 [ 1a | an [ 1a | an |12 | 12|12 |12 1211 |12| e |11 11|A12{A12|A2

ISUPERFICIES
AD AD A A
IOFICINAS AD 11|AD 11|AD 11{AD 11 11, 12 . . . 11, 12 . . . . . e [5 12 e 11, 12011, 12
INDUSTRIAL . . o . . ° ° ° ° ° ° 12 12 12 ° ° ° . °
JALMACEN EXPOSICION o o o . . . . . . . o |12 12| o . . . . .
DOT. ESCOLAR (excepto zona
A . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
universitaria)
DOT. ESCOLAR ( zona
A . . ) . . . . . . . . . . . ) . . . .
universitaria)
DOT. CULTURAL . . ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° . . ° ° ° . °
JADMINISTRACION PUBLICA . . . . . . . . . . . . . . . . . . 12A13
DOT. SERVICIOS PUBLICOS . . . (] . [ . . . . . . . ] . 9 10, . . A
' 12 12,13
DOT. SERVICIOS PRIVADOS . . ° . . . ° . . . . ° . . ° . ° . °
DOT. ESPECTACULOS ° ° ° ° ° ° [ ° ° ° ° [ ° ° [ ° [ ° [
DOT. DEPORTIVO . . . . . . ° . . . . ° . ] . . o . °

DOT. SANITARIO-ASISTENCIAL
(usos estanciales) COMUNI- . . . . . . . . . . . . ° . ° ° . ° .
DAD RELIGIOSA

DOT. SANIT.-ASIST. (excepto
usos estanciales)

DOT. POLIGONO INDUSTRIAL [ 5 ] ° ° . . ° . . ° . ° . . . . ° . °

DOT. RELIGIOSO ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° °
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8.
5 6 7 ESPECTACULOS PUBLICOS ... 9
OFICINAS ENSENANZA SANIDAD (art.2.2.36) RELIGIOSO
(art.2.2.30) (art.2.2.32) (art.2.2.34) AE B. Espect.y E. Otras (art.2.2.3)
. Espect. L 0 s
. actividades. w actividades
Publicos . = 5
deportivas " < recreativas
e} o
= 2 & N
= %] = o v
= o %) E w o]
- i < z 2 8 e 2 3 Z |2 Q <
=] E z ] 3 ) o = S|y ] = < | R ] < 8
=l z|z|=z| 8|2 8 z < | 5 |g o | | & | w (S S s | 8
o o 3 < = I = w |52 =z = Zu - [ = s o 5 = = o
& > °} pa ] o & = 8 |o2| = 5 |e<| = = & 2 o g2l = S 3
i e} o (e} bt a o = > w S O O P~ o 5 O < o< < = o
|5l s|alzlc|2|8|zss|E|lxlzele|8|z|2|3|2212|2]5¢
9 2 s u 2 7 2|92 5 g |o¥| & @ 3] @ s |23 = @ 2
clelalgls|8|g8]|2|zg| a| (s8] 8|S | 2| 2| 4(228] 8] 3| 8
2l8| 8| E|&8|s|2| 586|255 |5zlz|s|28|a|8|c32|8]:z
z|lg|laealelglel|l s [zl e(23l*|=|5|g]| &g g | 2
] Q Z g 5 5] 2 = = |30 o ] o = 2 e s
=] S 0 o [u] = o @ T s | 2 o = 5 |z o] &
o = o o < > z @ g g s S @ = =3 e}
ol sl E 2 S 2| =z | 2|3 ol °
z 8 N ° °1° 3
o wv
A B A B C A B C D E [123| 4 |1234] 5 C D 1 (234 A B C
RESIDENCIAL ADE | ADE | AD, ADE | ADE IADEF/| ADE/
" | AD A |Al6]| AD e |AD1| 5 AD e |AD1|AD1| e |AD1| AD
RESID. ABIERTA FH | GH |E3,4 HF | FH CG5(G11
AD
RESIDENCIAL AISLADA ° EF A A A A A |Al6| AD ° ° ° ° ° ° ° . ° ° ° A
RESIDENCIAL AD
UNIFAMILIAR ° EF A A A A A ° A ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° A
ICOMPLEMENTARIOS DE AD | AD AD
LA VIVIENDA AD2|(AD2|AD2|AD2|AD2,|AD2| e |A1l6| AD e |AD2|AD2|(AD2| e 1212 . 12 AD2|AD2|AD2
AD,
ICOMERCIAL 11 11 €34 . . . . . . . o 5 5 . 5 5 9 5 . ° .
,
[COMER. GRANDES 1 122 e e |11 e|e|1n|e|o|s5]|5s5|e|s|s5]|o|ls]|e]|e]e
ISUPERFICIES E3, 4
AD,
JOFICINAS o o 34 o o o . . AD ° AD 5 AD e |AD1|AD1| e |AD1| e ° .
INDUSTRIAL 8 8 . . . . . . o o . 5 o ° . . . ° . . .
JALMACEN EXPOSICION 8 8 . . . . ° ° ° . . 5 o . . . ) . ° ° °
DOT. ESCOLAR (excepto . ° ° o ° ° . ° ° ° ° 5 5 ° ° ° ° ° 5 5 5

zona universitaria)

DOT. ESCOLAR (zona
universitaria)

DOT. CULTURAL 8 [ [ [ ° ° o o o o o o o o 5 [ [ [ [ [ o

JADMINISTRACION

buBLICA 10 10 5 ° ] . . . . ° 5 5 5 ° 5 ° ° ° ° ° .

DOT. SERVICIOS

PUBLICOS 8,1018,10f 5 * ® [5/9( o |AlE| e . 5 5 5 . 5 o | o | o o] @ .

DOT. SERVICIOS 8 3 5 . o 5 o |Aa16]| e . . 5 5 . 5 . . . . . .

PRIVADOS
DOT. ESPECTACULOS . . . . . . . . . . o o o . o o 9 o . . .
DOT. DEPORTIVO [ [ 5 [ ° 5 o o o o [ 5 o o 5 ° [ [ ° ° °

DOT. SANITARIO-
JASISTENCIAL (usos
lestanciales)
ICOMUNIDAD RELIGIOSA

. e |AD5|AD5|AD5|AD5| e . . . . 5 . . . . . . 5 5 5

DOT. SANIT.-ASIST.
excepto usos 8 8 [5/9|5/9(5/9]|5/9| 9 |A1l6| e . 5 5 5 . 5 . ) . 5 5 5
lestanciales)

DOT. POLIGONO
INDUSTRIAL

DOT. RELIGIOSO . ° ° ° . . e |A516 e . . 5 . . . . ° ° o o o

Fecha de actualizacién: 12 de marzo de 2023 96



7
o
(o]
(o]
~

DIRECCION GENERAL DE

LO g I‘O ﬁ 0 URBANISMO ESTRATEGICO

B

CAPITULO Ill: CONDICIONES DE VOLUMEN

Art?2.3.1. Regulacién ordenancistica.

Las disposiciones relativas a suelo urbano de estas Normas Urbanisticas, asi como las Ordenanzas de los planes
parciales o especiales regularan los aspectos volumétricos de la ordenacién urbana.

En las demas clases de suelo y en todo lo no regulado por ellas regiran las prescripciones de este capitulo y
subsidiariamente las del suelo urbano que les sean de aplicacion.

Art22.3.2. Elementos de remate superior de los edificios.

1. CONDICIONES GENERALES

Por encima de las alturas fijadas en cada situacion y sin que computen a efectos volumétricos, sélo se permiten
los siguientes elementos:

a) Frontones, antepechos, balaustradas, estatuas, anuncios publicitarios y otros motivos meramente
ornamentales o estéticos. Su aceptacidn sera discrecional por parte de la Corporacion.

b

-

Chimeneas y tubos de ventilacién. Deberdn sobrepasar la cubierta en una altura libre suficiente para que se
garantice su correcto funcionamiento, considerandose justificada la solucién que se adapta a las Normas
Tecnoldgicas de la Edificacidn. En cualquier caso, su altura no sobrepasara en mas de 6 m la altura de la
edificacion.

Casetdn de remate de la caja de escalera y ascensores. La cara inferior de su forjado de techo estara situada a
una distancia igual o inferior a 6,60 m del suelo del piso anterior a la cubierta. La Corporacién podra
discrecionalmente tolerar mayor altura si resulta imprescindible para posibilitar la accesibilidad a espacios
vivideros o trasteros, siempre con las soluciones que impliquen menor incidencia visual. Su dimension en
planta no superara la superficie necesaria para amparar la caja de escaleras, meseta de desembarco y cuarto
de maquinaria de ascensor. Cuando la caja de escaleras esté situada en crujia de fachada sélo se permitira el
caseton que comprenda estrictamente dicha caja de escaleras, que estara enrasada con la alineacién de
fachada (sin vuelos ni aleros).

c

-

d

—

El alero, que podra volar 15 cm mas que el vuelo maximo permitido.

e

-

Antenas, paneles solares, estructuras-soporte y pararrayos. Su tamario y disposicidn estaran limitados a los
requerimientos especificos del edificio. Para la instalacion de elementos de este tipo que superen este
concepto se aplicaran los criterios del articulo 2.1.26.

f) Cuartos de instalaciones en edificacion existente para la mejora de la eficiencia energética del edifico,
ocupando la superficie minima necesaria y situandolo de forma que se consiga la menor visibilidad desde la
via publica, cuando se justifique la imposibilidad de su ubicacion en otra situacidn conforme al Plan General.

2. EDIFICACIONES CON UN NUMERO DE PLANTAS IGUAL O SUPERIOR A B + 2 O CON UNA ALTURA DE CORNISA
IGUAL O SUPERIOR A 10 M.

Tejado inclinado

- Los faldones de cubierta deberan quedar englobados bajo la envolvente real maxima. Seran continuos y de
pendiente uniforme, salvo que la resolucidn de la cubierta exija pendientes compuestas.

— Estan expresamente prohibidas las soluciones que persigan la interrupcién de la pendiente para formar
paramentos verticales, asi como las buhardas o mansardas.
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— Como elementos verticales se permiten:
a) Paramentos en patios de parcela, si no resulta posible establecer faldones con pendiente hacia el interior.
b) Petos, situados entre el plano de fachada y el de vuelos.

En ambos casos los paramentos verticales seran pafios ciegos, sin ningun tipo de abertura y sin que superen
la envolvente real maxima del edificio.

Cubierta plana

— Cuando la solucién constructiva consista en cubierta plana, y se justifique debidamente en el proyecto, se
admitira la ubicacion sobre ella de los siguientes elementos, ademas de los de caracter general:

1. Cuerpo constructivo para trasteros.

2. Instalaciones técnicas del edificio (calefaccidn, cuartos de caldera para gas, acondicionamiento de aire,
depdsitos de agua, maquinaria de ascensor, etc.) en una de las dos situaciones siguientes:

a) En cuerpo constructivo.

b) Al aire libre, ocupando la posicidn de menor incidencia visual sobre la via publica. Se tomaran, si es
preciso, medidas complementarias (pantallas, etc.) para mejorar el efecto de integracién en el
edificio. En ningln caso se superara la altura del casetdon de ascensor ni la envolvente maxima del
edificio.

La superficie ocupada por la construccion o elementos al aire libre se limitara a la estrictamente
necesaria, deducida de la normativa técnica aplicable. Se justificara en el proyecto este extremo.

— Los cuerpos constructivos cumpliran las siguientes condiciones:
a) Deberan ejecutarse con cubierta plana.

b) Su altura méxima (excepto casetdn de remate) sera 3,20 m. medida entre las caras inferiores de los
forjados de las respectivas cubiertas.

c) No se sobrepasara en ninguin caso la envolvente real maxima.

d

-

La superficie utilizable no serd superior a la que se obtendria de la aplicacidn de las reglas
correspondientes a cubierta inclinada, por lo que otro factor limitador sera la pendiente real ejecutable
en el caso concreto.

e) Dada su excepcional visibilidad, en la redaccidn de proyectos se prestara especial atencién a la
integracion con el resto del edificio, utilizando materiales de la misma calidad que los empleados en las
fachadas.

f) En las instalaciones deportivas abiertas la altura maxima de los elementos constructivos o cerramientos
sera 1,50 m. desde la cara superior del ultimo forjado.

3. EDIFICACIONES CON UN NUMERO DE PLANTAS INFERIOR A B + 2

En estas edificaciones las soluciones de remate de cubierta se consideran de libre composicidn con las
limitaciones siguientes:

Cualquier elemento de la cubierta deberd quedar por debajo del plano horizontal situado a 4,50 m. sobre la
linea de cornisa maxima.

— Se prohibe la construccion de mas superficie de forjado horizontal por encima de la linea de cornisa que la
necesaria para la maquinaria del ascensor, si existe.

— A efectos de los retranqueos establecidos en funcién de la altura, se computara la altura maxima alcanzada
por cualquier elemento de la cubierta.

— Todos los paramentos verticales o petos que surjan de la composicion de la cubierta seran ciegos y sin ningln
tipo de abertura.

— La superficie utilizable bajo cubierta no sera superior a la que se obtendria de la aplicacidn de las reglas
correspondientes al apartado 2 de este articulo.
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Excepciones

— En edificios de uso dotacional podran admitirse soluciones distintas para elementos puntuales, debidamente
justificados.

— En edificios industriales se permitirdn chimeneas, silos, depésitos elevados y demas ingenios exentos propios
y justificados de la actividad correspondiente.

EXCEPCIONES APLICABLES A TODAS LAS EDIFICACIONES.

Se permite la solucidon mixta de cubierta plana e inclinada para alojar elementos o maquinaria en las
instalaciones para la eficiencia energética de los edificios. En esta solucion la cubierta y sus elementos quedaran
resueltos conforme a lo dispuesto con caracter general en cada tipo (apartados 2 y 3).

4. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA O EN TERRAZA
Usos

Las construcciones permitidas por encima de la altura de cornisa podran ser utilizadas exclusivamente para los
usos siguientes:

a) Un trastero por vivienda con una superficie Gtil maxima de 25 m2. en edificios de vivienda colectiva 0 16 m2.
Gtiles de trastero por cada 90 m2. Gtiles en edificios de oficinas o comerciales. Deben vincularse
registralmente a los elementos del inmueble que complementan (vivienda, oficina, local...) sin posibilidad de
enajenarse separadamente de los mismos.

b) En viviendas unifamiliares no existe limitacion de superficie del Unico trastero permitido, si bien la superficie
utilizable bajo cubierta estara libre de cualquier clase de tabiqueria o compartimentacién, prohibiéndose

igualmente toda instalacién de fontaneria, saneamiento o aparatos sanitarios.

-

c) Instalaciones técnicas del edificio (calefaccidn, acondicionamiento de aire, depdsitos de agua, maquinaria de
ascensor, etc.).

d

—

Instalaciones deportivas abiertas y sus servicios auxiliares minimos (depuradora, vestuarios y aseos,
almacén, etc.) con uso restringido a la comunidad de propietarios. Estos usos quedan limitados a aquellas
edificaciones con solares ausentes o con limitaciones para este uso del espacio libre privado.

Las terrazas deberdn ser de caracter comunal, no admitiéndose su utilizacidn privativa, sea total o parcial.
Accesos

— Elacceso a la planta bajo cubierta, al cuerpo constructivo sobre cubierta, o a la terraza, debera realizarse
Unica y exclusivamente a través de la caja comun de escaleras del edificio.

— Elacceso a los trasteros se realizara exclusivamente desde estos espacios comunes, no permitiéndose por
tanto la comunicacién directa o acceso entre la Ultima planta de pisos y la de trasteros.

lluminacion

— Para la iluminacidn de los espacios descritos se admiten exclusivamente tragaluces de un maximo de 0,25 m2,
por trastero, (o por cada 25 m2. de superficie utilizable bajo cubierta, en los otros usos permitidos). En
cubierta inclinada se situara en el mismo plano que el faldén correspondiente. En cubierta plana, serd cenital
o en el paramento vertical, en cuyo caso se situara junto al forjado del techo.

— Se admite la iluminacidn cenital de la escalera cuando ésta se desarrolle en un recinto cerrado.
Excepciones

- Los edificios del Centro Histérico y los sometidos a ordenanza de proteccidn se regiran por lo indicado en el
articulo 3.5.13.

- En edificios exclusivos para residencias colectivas (art. 2.2.3, usos 1c, 1d, 1e, 1f y 1g) se permiten
Instalaciones de lavado, secado, planchado de ropa, mantenimiento y trastero-almacén sin limitacién de
superficie, asi como instalaciones deportivas. En edificios exclusivos dotacionales se permitiran, ademas, usos
auxiliares sin acceso de publico y sin que constituyan estancia de personas o lugar de trabajo.
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Art? 2.3.3.  Patios.

>

C.

AMBITO DE APLICACION

Se regulan en este articulo las condiciones que deben reunir los patios para considerarse aptos para la
iluminacién y ventilacion natural. Esta se exige para las habitaciones vivideras de los usos residenciales,
entendiendo como tales las salas de estar, comedores, cocinas, dormitorios y, en general, las que supongan
permanencia de personas. También se exige para la iluminacion y ventilacidn de escaleras.

No se incluyen en este concepto los aseos, vestibulos, pasillos, despensas o trasteros. Cuando el programa de la
vivienda sea mixto, es decir, que incluya despachos profesionales o puestos de trabajo en general, las
habitaciones correspondientes tendran la consideracidn de vivideras, aplicando los mismos criterios. Los usos no
residenciales, independientes de la vivienda, podran utilizar métodos de iluminacion y ventilacién artificial de
acuerdo con su normativa especifica, siéndoles de aplicacion lo que sigue sélo en caso de que opten por la
iluminacidn y ventilacidn natural.

CONDICIONES GENERALES.

— Para que un hueco pueda abrir al patio, debe cumplirse la condicion de que se pueda trazar dos tangentes al
circulo minimo exigido desde los extremos (mochetas) del hueco.

— Se consideraran situados en el paramento exterior, a los efectos de la condicion anterior, los entrantes
aterrazados en profundidad menor de 1,50 m., siempre que su abertura sea vez y media su profundidad.

— El recinto a iluminar debe tener contacto directo con el patio, sin espacios intermedios. En el caso de las
escaleras, el contacto se producird en mesetas o zancas, sin considerarse validos a estos efectos pasillo,
vestibulos, etc.

- La superficie del patio debe ser aterrazada y accesible, no permitiéndose en ellos cobertizos, acumulacién de
materiales, muebles, objetos o residuos, debiéndose mantener en un estado de orden y limpieza que
garantice su higiene y que no sufran menoscabo las condiciones de ventilacion e iluminacién de las estancias
que recaigan sobre el patio. En los accesos a los patios podran instalarse tejadillos de proteccidn siempre que
sean de material translucido y de facil limpieza. Se situaran sobre la vertical de la puerta protegida (o como
maximo hasta 10 cm. desde sus mochetas), y su vuelo maximo sera de 45 cm. No se permite su sujecion con
elementos que se apoyen sobre el pavimento del patio, debiendo resolverse siempre en voladizo

DIMENSIONES.

— En cuanto a altura, el patio tendra la necesaria para iluminar y ventilar las habitaciones vivideras que lo
requieran. En el caso de las escaleras no podra quedar sin iluminacion y ventilacién natural una altura
superior a 4,5 m. contados desde la rasante oficial.

- La superficie en planta y proporciones del patio se establecen en funcidn de la altura del mismo y del caracter
de los espacios que sobre el recaigan. A estos efectos, la altura del patio se medira desde el nivel del piso de
las viviendas mas bajas cuyas piezas ventilen a él hasta la altura de cornisa, a la que se afiadira la
correspondiente a construcciones permitidas por encima de la altura cuando aparezca mas de uno de los
paramentos que definen el patio, sean de remate horizontal o inclinado.

a) Esindispensable que en su interior pueda inscribirse un circulo de didmetro igual al 30% de la altura del
patio, siendo como minimo de 3 m. La superficie del circulo no podra quedar afectada por galerias,
lavaderos en voladizo ni saliente de ningun género en toda su altura. Las luces rectas seran iguales o
superiores a su diametro.

b

En parcelas existentes (no procedentes de nuevas parcelaciones) con dimensién de fachada igual o
inferior a 14 m. se permitira la aplicacion de una férmula de compensacidn consistente en la reduccion de
hasta un metro en un sentido aumentando la otra dimensidn en proporcidn igual a dos veces la reducida.
En cualquier caso, la dimensiéon menor no sera inferiora 3 m.

C

-

Cuando al patio sélo recaigan escaleras o espacios no susceptibles de convertirse en habitaciones
vivideras, se considerara suficiente para su dimensionado la inscripcién del circulo minimo de 3 m. de
didmetro.

Fecha de actualizacion: 12 de marzo de 2023 100



7
o
(o]
(o]
~

B

Arte 2.3.4.

D.

DIRECCION GENERAL DE

LO g I‘O ﬁ 0 URBANISMO ESTRATEGICO

PATIOS ABIERTOS A FACHADA.

Los patios abiertos a fachada cumplirdn las siguientes condiciones:
a) Lalongitud del frente abierto no serd inferior a 2/9 de la altura, con un minimo de 3 m.

b) La profundidad del patio abierto medida normalmente al plano de la fachada sera, como maximo, igual a vez
y media al frente abierto de fachada.
No tendran consideracién de patio abierto a fachada aquellos retranqueos cuya profundidad, medida
normalmente al plano de la fachada, no sea superior a 1,50 m. y siempre que en los planos laterales no abran
huecos, salvo que existan otros en la misma habitacion.

PATIOS MANCOMUNADOS.

Los patios situados en las medianerias de los edificios cumpliran las condiciones anteriores, pudiéndolo hacer
mancomunadamente entre patios que pertenezcan a edificios colindantes. En este caso se formalizara escritura
publica constitutiva de derecho real reciproco de servidumbre con respecto a la edificacion que se construya
posteriormente, que se inscribira en el Registro de la Propiedad y que se presentara en el Ayuntamiento al
solicitarse la licencia.

En el caso de que las fincas colindantes sean de la misma propiedad, se exigira la constitucion de una
servidumbre reciproca de mancomunidad de patios, irrenunciable o irredimible mientras esté edificada alguna
de las fincas, aunque se enajenase cualquiera de ellas.

La mancomunidad de patios supone una comunicacion entre ellos en toda su altura, permitiéndose, no
obstante, la separacidén por muros en la planta baja, cuya elevacion no exceda de 2 m. pudiéndose disponer
encima verjas cuya altura no podra ser superior a otros 2 m.

CUBRICION DE PATIOS.

Se admitird cubrir los patios cuando concurran las circunstancias siguientes:

— Que no recaigan en los patios habitaciones vivideras de viviendas ni aseos.

— Que la cubierta no supere la envolvente maxima.

— Que el material de la misma sea vidrio, sin mas opacidad que la resultante de su reforzamiento o armado.

— Que su ventilacion, permanente, tenga una superficie igual o superior a 7 m2,

Salientes en fachada.

En cualquier caso, la concesidn de licencia para todo saliente que sobresalga de la fachada mas alla del vuelo
permitido para aleros, balcones o voladizos, sera potestativa para la Corporacién y se entendera concedida con
caracter de precariedad.

A.

EN PLANTA BAJA.

- Ninguna farola, letrero, marquesina ni saliente alguno podra sobresalir de la fachada mas de 0’10 m. hasta la
altura de 3’00 m. contada desde la rasante de la calle.

— Se permitiran elementos tales como cortinas o toldos, que serdn de las llamadas maquinas o "quita y pon"y
en cualquier caso ninguno de sus elementos (incluso flecos) estaran a menos altura de 2’20 m. desde la
rasante.

1. Cuando exista acera, su vuelo maximo quedara limitado por una linea paralela al bordillo y a 0’50 m. de
éste o de cualquier sefial de trafico o semaforo situado a menos de 5 m. del elemento volado.

2. Cuando no exista acera, se permiten siempre que queden libres hasta el eje de la calle al menos 1’75 m.
Su vuelo maximo serd de 2’00 m.

3. Se prohiben en los tramos de calle de anchura inferior a 5’50m, salvo que se cumplan simultdaneamente
las siguientes condiciones:
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— Que no sea obstaculo al trafico rodado.

— Que el espacio a cubrir sea objeto de una concesion administrativa de ocupacion de via publica.

Su vuelo méximo no superard nunca la cuarta parte de la anchura de la calle en el tramo
correspondiente.

4. En plazas y parques se permiten siempre que queden libres los accesos rodados de emergencia. Su vuelo
mdximo serd de 2’00 m.

- Los toldos deben atender a criterios compositivos de la fachada, pudiendo condicionarse su tamafio y
disposicion a los huecos.

— Por encima de los 3’00 m. de altura y sin sobrepasar la altura de la planta baja, podran volarse en las mismas
condiciones las farolas, letreros, salientes, marquesinas, etc. prohibiéndose aquellos elementos que tengan
un volumen desproporcionado, a juicio del Ayuntamiento, en funcién del espesor, vuelo, opacidad, forma,
etc. y en todo caso aquellos en los que se incumpla cualquiera de las condiciones siguientes:

1) Que la superficie volada (en seccion vertical perpendicular a la fachada) sea igual, o inferior al producto
del maximo vuelo permitido por la altura inferior del elemento y por 0’15.

Svol £0’15 x Vuelo max. X Hint

2) Que el volumen volado sea igual o inferior al doble del producto de la superficie volada por el logaritmo
de la longitud de fachada del local.

Viol €2 X Sval. X log. L.
Cuando la fachada de un local esté interrumpida o quiebre, se tomara cada tramo por separado.

Esta segunda condicion no se aplica a los rétulos, que se rigen en cuanto a volumen por lo expresado en
el articulo 2.5.7.

B. EN SOPORTALES Y PASAJES.
Arcadas o porches

1. Se prohibe utilizar cualquier cara de las pilastras, arcos o dinteles como soporte de anuncios, marquesinas,
toldos, etc. salvo alumbrado y los rétulos excepcionalmente admitidos en el articulo 2.5.7 para actividades de
preferente identificacion.

2. Salvo en los soportales de Portales, plaza del Mercado y Rodriguez Paterna, se permiten los toldos que
cumplan las siguientes condiciones:

a) Eldespliegue hacia el exterior del soportal cumplird las condiciones del apartado A. Hacia el interior
podra desplegarse como maximo 1/5 de la anchura total del soportal, siempre que cumplan las
condiciones del apartado A.

b) Contaran con estructura- soporte desmontable, estructuralmente independiente del soportal.

c) Altura maxima, 3’00 m. Se tolera hasta 4’00 m. si no supone obstaculo para la iluminacion o ventilacidn
de plantas bajas o entreplantas de la fachada interior.

d) Su disefio respondera al criterio de minima afeccion al soportal, en cuanto a simplicidad de la estructura-
soporte, modulacion de sus elementos verticales, etc.

e) En soportales con arcos, capiteles o elementos decorativos se podran imponer condiciones mas
restrictivas de separacion, altura o disefio.

Fachada interior del soportal o pasaje
1. Elsaliente maximo hasta 2’30 m. de altura sera de 0'’20 m.

2. Alaaltura de 2’30 m. se podran volar rétulos salientes o elementos decorativos hasta un vuelo maximo de
0’40 m.

A partir del punto situado a 2’30 m. de altura y 0’40 m. de saliente podra incrementarse el vuelo en igual
cuantia en que queda incrementada la altura sobre rasante (linea 45°) hasta un méximo de vuelo de 1/5 de la
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anchura total del soportal o pasaje (en Gran Via 1'20). La superficie volada tendra las mismas limitaciones
que las establecidas para el caso general.

3. No se permiten toldos, marquesinas u otros elementos concebidos para la proteccion del sol o la lluvia,
innecesarios en el interior de un soportal o pasaje.

Art22.3.5. Tribunas, balcones y voladizos.

1

Cualquier construccién que suponga vuelo sobre espacio publico tendra su plano inferior a una altura minima de
3’60 m. Cuando se trate de edificios en calles cuya excesiva pendiente impidiera la existencia de dichos vuelos, se
permitira la disminucion de la altura maxima en proporcién a lo obligado por la pendiente de la calle, con un
minimo de 3’00 m. En casos excepcionales reconocidos por el Ayuntamiento de calles cortas de fuerte pendiente
y afecciones puntuales se toleraran alturas inferiores con un minimo absoluto de 2’50 m.

Para que una construccién en voladizo sobre espacio privado se considere como tal y no compute por tanto a
efectos de ocupacion, tendra una altura libre sobre el terreno superior a 2’50 m. No se aplicara este criterio a las
mesetas de escalera, que podran situarse por debajo de esta cota.

No se permitird ninguna clase de vuelo sobre los patios de parcela, que disminuya o altere las condiciones
minimas o didmetro del circulo inscrito sefialado.

. Todo cuerpo cerrado quedara separado de las medianerias en una longitud igual a su vuelo, y como minimo 0’60

m. Esta distancia deberdn guardarla también las terrazas.

Se exceptuan de esta norma los siguientes casos:

a) Cuando exista acuerdo de los titulares de los solares afectados inscrito en el Registro de la Propiedad, que
debera acreditarse ante el Ayuntamiento de manera simultanea a la solicitud de licencia.

b) Cuando se trate de un solo propietario.

En ambos casos quedard plenamente garantizada la solucidn unitaria de la fachada mediante la presentacién de
proyecto conjunto.

Cuando dentro de un mismo edificio existan balcones o terrazas corridas que comuniquen dos o mas viviendas,
se separaran los tramos correspondientes a cada vivienda mediante obra de fabrica o mampara que por sus
dimensiones y caracteristicas impida el paso y las vistas entre tramos distintos.
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CAPITULO IV: CONDICIONES TECNICAS

Art22.4.1. Normas constructivas.

A. CIMIENTOS.

Se admiten todos los sistemas de cimentacion. La profundidad de los cimientos de los muros que linden con la
via publica no podra ser en ninglin punto menor de 1 m. a contar desde la rasante de la calle, siendo coincidente
su paramento exterior con el de la fachada en toda su profundidad sin que se permitan, incluso en chaflanes
definidos graficamente, retallos hacia la parte de la calle.

No se permiten soluciones que obliguen a la extraccion de agua del fredtico.
B. MUROS.

Se permiten todos los sistemas. Se atendera especialmente a sus condiciones de estabilidad, aislamiento e
impermeabilidad. Los sétanos deben ser estancos.

C. FORJADOS.
Se autoriza cualquier clase de forjados, salvo los de madera.

Se tendra especial atencién en el calculo de sobrecarga e impermeabilizacion de forjados que formen parte de
espacios libres estanciales o de transito. Cuando dicho uso sea publico (soportales, pasajes, etc.) el
Ayuntamiento indicard las condiciones exigibles en funcion del uso previsible.

D. CUBIERTAS.

En la construccion de cubiertas se permite cualquier material de los existentes en el mercado, siempre que
aseguren una perfecta impermeabilidad, recomendandose una especial atencidn a sus extremos.

Art2 2.4.2. Comunicaciones verticales.

Son condiciones generales de las escaleras, salvo para viviendas unifamiliares o escaleras interiores en duplex las
siguientes:

— Altura maxima de tabicas: 18,5 cms.
— Anchura minima de huella, sin contar vuelo sobre tabica: 28 cms.
— Numero maximo de peldafios o altura en un solo tramo: 18.

— En escaleras curvas, longitud minima de peldafios: 1,20 m. Los peldafios tendran como minimo una linea de
huella de 28 cms medida a 50 cms. de la linea interior del pasamanos.

— Las mesetas con puertas de acceso a locales o viviendas tendran un fondo minimo de 1,20 m.

— Las mesetas intermedias, tendran un fondo minimo igual a la longitud del peldafio.

— Altura minima de pasamanos de escaleras, 0,95 m., medidos en la vertical de la arista exterior de la huella.
— Separacidon maxima de balaustres y antepechos: 12 cms. medidos horizontalmente.

— La superficie de iluminacién serd, como minimo de 1,00 m2., pudiendo reducirse la de ventilacién a 400 cm?. en
cada planta.

— En edificios de hasta cuatro plantas y 14 m. de altura maxima se permite la iluminacién y ventilacion cenital. La
superficie del lucernario sera como minimo de 1’50 m? en planta; en este caso el hueco central quedard libre en
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toda su altura, pudiéndose inscribir en él un circulo de 1,10 m. de didmetro.

El nimero de ascensores y escaleras, asi como sus dimensiones y caracteristicas, se ajustaran a lo dispuesto en la
Norma Basica CPI-96. En cualquier caso, cumpliran los minimos del cuadro anexo. Cuando el nimero de viviendas

exceda del cuadro se consideraran como dos o mas cuerpos de edificacion con nucleos de comunicacion
diferenciados.
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Viviendas por planta
N2 Plantas
(No incluye 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
baja)
A= 110 A=1'10 A=120 A=1'20 A=1'25 A=1'25 A=1'30 2de1’10 2de1’10 2del’10
Flasta 4 N=1* N=1* N=1* N=1* N=1* N=1* N=2* N=2* N=2* N=2*
A= 120 A=1'20 A=1'25 A=1'25 A=1'30 A=1'30 A=1'30 2de1’10 2de1’10 2de1’10
> N=1 N=1 N=1 N=1 N=1 N=2 N=2 N=2 N=2 N=2
IA=1'20 A=1'20 A=1'25 A=1'25 A=1'30 A=1'30 A=1'40 2de1'10 2de1'10 2del’10
® N=1 N=1 N=1 N=2 N=2 N=2 N=2 N=2 N=2 N=3
A= 120 A=1'20 A=1'25 A=1'25 A=1'30 A=1'30 A=1'40 2de1’10 2de1'10 2del’10
¢ N=1 N=1 N=2 N=2 N=2 N=2 N=2 N=2 N=3 N=3
A= 120 A=1'20 A=1'25 A=1'25 A=1'30 A=1'30 A= 1’50 2de1’20 2de1’20 2del’20
8 N=1 N=1 N=2 N=2 N=2 N=2 N=2 N=3 N=3 N=3
A= 1’25 A=1'25 A=1'30 A=1'30 A=1'40 A=1'40 A=1'50 2de1’20 2de1’20 2de1’20
? N=2 N=2 N=2 N=2 N=2 N=2 N=3 N=3 N=3 N=4
A= 1'25 A=1'25 A=1'30 A=1'30 A=1'40 A=1'40 2de1’10 2del1’20 2del120 2del’25
to-44 N= 2 N=2 N=2 N=2 N=2 N=3 N=3 N=3 N=4 N=4
A= 1'25 A=1'25 A=1'30 A=1'30 A=1'40 A=1'40 2de 1’20 2del1’25 2del25 2del’25
1213 N=2 N=2 N=2 N=2 N=3 N=3 N=3 N=4 N=4 N=4
A= 130 A=1'30 A=1'40 A=1'40 A=1'50 A=1'50 2de1’25 2del1’30 2del1’30 2de1’30
Mas de 13
N=2 N=2 N=2 N=3 N=3 N=4 N=4 N=4 N=5 N=5

A = Ancho de escaleras. N = Nimero de ascensores.

* La altura mdxima permitida para viviendas sin ascensor serd la correspondiente a planta baja mds tres plantas de
piso, o a una altura de 10,75 m. desde la acera a eje del portal y el pavimento de la ultima planta. En caso de
sobrepasar dicha altura serd obligatorio instalar ascensores con arreglo a la Tabla.

Cumplidos los minimos anteriormente establecidos mediante escaleras con ventilacidn a patio, de las caracteristicas
sefialadas en el articulo 2.3.3, podran disponerse escaleras adicionales de emergencia sin ventilacion a patio. En este
supuesto, dichas escaleras adicionales no se computaran a los efectos del cuadro de minimos exigidos, debiéndose
dar acceso a todas las dependencias a través de las escaleras ventiladas a patio.

Cuando en un edificio existente que no disponga de ascensor y la instalacion del mismo implique necesariamente la
reduccion de la anchura de las escaleras, dimensiones del portal o afectar las condiciones de iluminacién y
ventilacién natural de modo que no se cumplan estrictamente las condiciones impuestas por estas Normas, se podra
presentar un estudio acreditativo de la necesidad y la conveniencia de la instalacidn, y de que se han agotado los
procedimientos y técnicas para ajustarse al cumplimiento de estas Normas. El Ayuntamiento, en funcion del
problema especifico, podra autorizar otras soluciones como las siguientes:

— Reduccién del ancho de la escalera, siempre que no de lugar a anchuras inferiores a las minimas exigidas por la
Norma Basica CPI-96
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Ocupacion del ojo de la escalera, siempre que la ejecucidn del recinto y de la cabina se hagan con materiales
transparentes o traslicidos que permitan la iluminacion del hueco de la escalera y se establezcan métodos de
ventilacién alternativos.

Instalacidn en patios interiores. Podra obviarse el cumplimiento de dimensiones minimas de patios siempre que
la ejecucidn del recinto y de la cabina se hagan con materiales transparentes o traslicidos que permitan la
iluminacién suficiente de las estancias afectadas, aspecto que se analizard en funciéon del uso concreto de las
mismas y de las caracteristicas de los huecos.

Si resulta imprescindible, también se establecen tolerancias en el cumplimiento de las dimensiones minimas
establecidas para portales en el articulo 2.4.3.

En cualquier caso se cumplird la Norma Basica CPI-96.

Portales y accesos a garajes.

1.

PORTALES

El portal tendrd un hueco de entrada no menor de 1,30 m. de luz. Desde el hueco citado hasta la escalera
principal o ascensor su ancho minimo sera de 2 m. o la suma de los anchos de las escaleras si fuera mayor que 2
m. En cualquier caso, alcanzado el ascensor o la escalera, el resto del portal mantendra un ancho minimo de
1,30 m. No podra establecerse en ellos ningun tipo de comercio o de industria ni su altura puede ser inferior a la
de la planta baja.

No podran construirse entreplantas encima del portal como aprovechamiento afiadido al permitido con caracter
general.

. ACCESOS A GARAJE

Los accesos por rampa a garaje-aparcamiento dispondran de un espacio horizontal o con una pendiente maxima
del 5% de 3 m. de ancho y 5 m. de profundidad entre la linea de fachada y el inicio de la rampa. En ningln caso
el recorrido de las puertas invadira el espacio publico, ni el privado destinado a uso colectivo.

En general, cuando no coincida la alineacién de fachada con la alineacién de parcela, el espacio horizontal se
tomard entre esta Ultima y la rampa. El espacio destinado a recorrido de los vehiculos debe percibirse
claramente para evitar conflictos con otros usos del espacio libre. Para ello se utilizaran materiales de pavimento
diferenciados o cualquier otro recurso suficiente a juicio del Ayuntamiento.

2.1 VIVIENDAS UNIFAMILIARES CON GARAJE NO COLECTIVO.

En el supuesto de acceso unitario o doble en viviendas unifamiliares, podra reducirse la profundidad del
espacio citado, a 3 m. Para que sea aplicable esta reduccidn serd condicién inexcusable que el vallado o cerca
laterales a la salida de la rampa permitan una buena visibilidad, que no debera disminuirse mediante setos o
cualquier elemento vegetal.

2.2 VIARIO PRIVADO.

Cuando se trate de viviendas unifamiliares con garaje no colectivo, el espacio horizontal de espera no sera
necesario si no tienen acceso directo a via publica. A los garajes colectivos se les aplicara el caso general.

2.3 VARIACIONES DESDE EL PLANEAMIENTO.

Los planes parciales, planes especiales de reforma interior o, en suelo urbano, el propio Plan General en
zonas con ordenanza especial, podran establecer una regulacion mas especifica del espacio horizontal y de
las caracteristicas de las rampas reguladas en el articulo 2.2.23,, si ello resulta necesario para garantizar el
cumplimiento de los fines de la ordenacion, y en atencidn a las dificultades excepcionales que suponga el
cumplimiento de la norma general. Igualmente, dichos instrumentos o figuras de planeamiento, o sus
modificaciones, podran exigir, cuando las circunstancias lo aconsejen, medidas o caracteristicas mas rigurosas
que las generales.
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Los accesos de vehiculos a las parcelas se ubicaran en los lugares que ocasionen menos conflictos con la circulacidn
rodada, la peatonal, el arbolado y el mobiliario urbano.

El criterio general sera el de conceder un vado por parcela, con las siguientes excepciones:

a) Las que estén obligadas a mayor nimero por normativa o por condiciones especificas del uso (centros

b) Las que, a juicio del Ayuntamiento, justifiquen la necesidad de un nimero superior por motivos de tamafio
excepcional, escasa incidencia en el trafico, generacion de plazas de aparcamiento, o cualquier otro.

Podra denegarse la concesion de vado para locales destinados a guarda de vehiculos de tamafio inferior a 100 m2.
utiles, siempre que no venga obligada la existencia de aparcamiento por la normativa.

Las caracteristicas técnicas de los vados seran las exigidas en el Pliego de Condiciones Técnicas para la redaccién de
Proyectos de Urbanizacidn en el término municipal de Logrofio, si estuviera en vigor. En su defecto, las determinadas

1. Lailuminacién y ventilacion deberan cumplir las condiciones establecidas en la normativa general aplicable
(Habitabilidad, Cédigo Técnico de la Edificacion, etc.)

2. Es necesario contar con iluminacion y ventilacién natural en las situaciones descritas en el apartado A del
articulo 2.3.3. Si no existe normativa sectorial especifica, se exigira lo siguiente:

— Superficie de iluminacion minima: 10% de la superficie en planta de la habitacion o local.
— Superficie de ventilaciéon minima: 3’33% de la superficie en planta de la habitacién o local.

3. Enla construccién de edificios con lonjas en planta baja, debe resolverse la ventilacién de los mismos mediante
solucién independiente de la prevista para las viviendas, o adoptando medidas que permitan su instalacion

4. Se prohibe la colocacidn de rejillas de ventilacion en espacios de transito publico, sea peatonal o rodado, o
donde pueden interferir con servicios publicos existentes o previstos.

Art?2.4.4. Paso de vehiculos sobre acera.
asistenciales, estaciones de servicio, etc.)
por el Servicio correspondiente.
Art? 2.4.5. lluminacidn y ventilacién.
posterior.
Art? 2.4.6. Evacuacidon de humos y gases.

1. CHIMENEAS

— Las chimeneas recogeran los humos o gases procedentes de uno o mas conductos de evacuacion para su
expulsion al exterior, no debiendo acometer simultaneamente a la misma chimenea humos o gases
procedentes de tipos distintos de combustibles.

- Se situaran preferentemente agrupadas en nucleos y de manera que su salida al exterior quede lo mas cerca
posible del punto mas alto de la cubierta.

— La salida exterior debe prolongarse 0’40 m. por encima de la cumbrera o por encima de cualquier
construccion situada a menos de 10 m. Su altura libre serd como méaximo de 3 m. En cubiertas planas o con
ligera pendiente debera prolongarse 1’10 m. por encima de su punto de arranque.

Fecha de actualizacion: 12 de marzo de 2023 108



7
o
(o]
(o]
~

B

DIRECCION GENERAL DE

LO g I‘O ﬁ 0 URBANISMO ESTRATEGICO

- Si se trata de un edificio colindante con otro de mayor altura, las chimeneas han de resolverse
preferentemente adosandose a la medianera y superando la cubierta del edificio mas alto. En caso contrario,
deberan alejarse lo maximo posible, cumpliendo siempre las condiciones del punto anterior.

— En construcciones en patio de manzana o situaciones similares con huecos vivideros recayendo sobre la
cubierta, podran exigirse distancias de hasta 25 m. en funcién del tipo de emisién.

— Los proyectos de nueva planta deberan estudiar la solucidn de las chimeneas necesarias para la utilizacion
futura de los locales en planta baja, bien mediante su instalacién en obra o previsiones estatutarias que
permitan realizar a posteriori la instalacién de dichos conductos.

— Las chimeneas en la que exista riesgo de emisidn de pavesas, cenizas, etc. como asadores de merenderos,
restaurantes, calderas de biomasa... contaran con las siguientes medidas adicionales:

a) Tendran el aislamiento térmico adecuado.

b) Para evitar su incidencia en el vecindario, no debe haber ninguna ventana, puerta o terraza utilizable en
la proyeccion vertical de un circulo de 3’00 m de radio trazado desde la salida de humos. Se excluyen los
huecos de uso esporadico, como ventanas de trasteros, accesos de mantenimiento, etc.

2. CAMPANAS EXTRACTORAS DOMESTICAS

Las cocinas deben disponer de un sistema de extraccion de acuerdo con lo establecido en el Cédigo Técnico de la
Edificacion y el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios. En construcciones ya existentes, para la
instalacion individual se adoptara previamente una solucion unitaria para todo el edificio, siguiendo el
procedimiento y criterios del articulo 2.5.3.

3. SISTEMA DE DEPURACION DE HUMOS, GASES Y OLORES.

— Los equipos de depuracidén de humos, gases y olores, conectados de forma directa y estanca con el sistema
de extraccion, deberan disponer del propio sistema de depuracion junto al de ventilacién del aire purificado.
Todo ello conforme al Codigo Técnico y al Reglamento de Instalaciones Térmicas de los Edificios.

— Los equipos de depuracién utilizados responderan a una tecnologia que no requiera renovacion de filtros o
cualquier otro sistema que garantice las mismas prestaciones.

— La salida exterior del aire depurado o purificado se situara a partir de la altura de 3 m. contada desde la
rasante de la calle correspondiente con la salida y enrasada en fachada. No obstante, en el caso de edificios
sujetos a ordenanza de proteccion se estara a lo dispuesto en la misma. La imposibilidad material de
ajustarse a esta altura se analizard técnicamente, planteando una solucién alternativa a valorar en cada caso.

Art? 2.4.7. Paneles solares.

Se permite la instalacién de paneles de captacion de energia solar para uso propio en las siguientes situaciones:

1

En edificios
a) Cubiertas inclinadas

b) Sobre los faldones de cubierta, con la misma inclinacién que éstos y sin salirse de su plano, armonizando con
la composicion de la fachada y del resto del edificio.

c) Cubiertas planas

d) Dentro de la envolvente real maxima, y con una distancia minima a la fachada equivalente a la altura maxima
de la instalacidn.

— En edificios existentes con cubiertas muy tendidas, el Ayuntamiento podra discrecionalmente permitir la
aplicacion de la normativa para cubiertas planas, en funcién de la incidencia visual, uso global de la zona,
rendimiento de la instalacidn, etc.
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— En el centro histérico y en los edificios sometidos a ordenanza de proteccidn la instalacidn estara
condicionada por la minima incidencia en aspectos visuales y tipoldgicos del edificio, pudiendo llegar a no
autorizarse.

2. En espacios libres

—  Ensuelo calificado como espacio libre publico o privado, no se permiten las instalaciones en dicho espacio,
aunque si en las edificaciones auxiliares permitidas por la norma correspondiente, incluidos los parasoles de
aparcamiento. El mismo criterio se aplicara a los espacios de retranqueo y, en general, a las partes de
parcela no ocupadas por la edificacién.

— No se permiten en suelo no urbanizable protegido en cualquiera de sus categorias, ni en suelo urbanizable.

En todos los casos se evitard que se produzcan reflejos frecuentes que puedan crear molestias en la via publicao a
residentes cercanos.

Si no se limita a la produccién de energia para uso propio, se tramitard como actividad independiente, pudiendo
llegar a no autorizarse su instalacion por su incidencia visual en el entorno.

Art?2 2.4.8. Instalaciones.

Se estard a lo dispuesto en las Normas de Habitabilidad en La Rioja Decreto 51/2002 o normativa que las sustituya.

En edificios ya existentes, cuando se ejecuten obras que afecten a la edificacién o viario en el frente de fachada en
cuestion, se hara como minimo la conduccion de las aguas pluviales hasta el sistema publico de evacuacion, sin que
se permita la caida libre de las mismas o su vertido superficial.

Art22.4.9. Fosas sépticas.

Se estard a lo dispuesto en las Normas de Habitabilidad en La Rioja Decreto 51/2002 o normativa que las sustituya.

Art2 2.4.10. Cerramientos de parcelas.

— Se realizardn con materiales adecuados y con el caracter de obra terminada, entendiéndose por tal aquella que
tiene el caracter de obra vista (ladrillo cara vista, hormigdn visto, piedra, etc.) o convenientemente revocada y
pintada, asi como verjas y celosias de metal o madera convenientemente tratadas.

— No se admiten rétulos o leyendas pintadas directamente sobre la cerca.

- La altura maxima de los cerramientos sera de 2,00 m. salvo para instalaciones especiales que requieran una
altura superior (Defensa, Seguridad del Estado, etc.).

— Se toleraran alturas superiores a la maxima, pero nunca mayores que 2,50 m., cuando se justifique su necesidad
y se tomen medidas en su disefo para que no supongan un impacto visual negativo.

— Se recomiendan los tratamientos que incluyen cerrajeria transparente, complementada o no con elementos de
caracter vegetal (setos, plantas vivaces, etc).
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CAPITULO V: CONDICIONES ESTETICAS Y DE COMPOSICION

Las condiciones de este capitulo se entenderan referidas a todas las construcciones a realizar en el término
municipal, sin perjuicio de la aplicacién de las siguientes disposiciones y especialidades:

Competencias reservadas a la Direccién General del Patrimonio Artistico y Cultural, o a la Comisién del
Patrimonio Histérico Artistico de La Rioja por la legislacidn especifica sobre la materia.

Normas especificas relativas al Centro Histdrico y a otros ambitos del suelo urbano, contenidas en el titulo IlI,

Normas complementarias para ambitos concretos.
Ordenanzas del planeamiento parcial y especial.
Recomendaciones y directrices establecidas en los planes de ordenacion.

Cualesquiera otras que se deduzcan de la aplicacidn de la legislacidn vigente.

Las construcciones afectadas por Ordenanzas de proteccion, se atendran a lo dispuesto en las mismas.

En el resto de los casos, las nuevas construcciones y las reformas exteriores en edificios ya existentes
responderan a criterios de integracién en el espacio donde se ubiquen.

A este respecto, la memoria del proyecto correspondiente expondra de forma suficiente los mecanismos
utilizados para conseguir la citada integracidn, con documentacién grafica de apoyo que consistird como minimo
en alzados a escala 1:200 del edificio propuesto y sus colindantes.

Podra sustituirse el alzado completo de los colindantes por un esquema dimensionado de los elementos
significativos (cornisa, impostas, huecos, etc.) acompafiado de fotografias.

Tanto en la redaccion de proyectos de construccion de nueva planta, como en la ejecucion de los mismos y
reformas de plantas bajas, se considerara la fachada en su conjunto como un disefio unitario, incluyéndose por lo
tanto el tratamiento de las plantas bajas con criterios de continuidad respecto a las superiores. Como minimo se
tratard el exterior de los portales y los pilares de las fachadas.

Art22.5.1.  Ambito de aplicacién.
capitulos IV, Vy VI.

Art? 2.5.2. Composicidn arquitectdnica.

Art2 2.5.3.

Modificaciones en el aspecto exterior de los edificios.

Sera necesario proyecto conjunto para las intervenciones sobre edificios construidos que se realicen en las fachadas
exteriores (incluyendo en este concepto las visibles desde la via publica) y a partir de la planta baja, como las
siguientes:

a) Cambios de carpinteria exterior.
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b) Modificacidén de los materiales de revestimiento, color o textura de los acabados en parte de la fachada.
c) Instalacién de elementos que sobresalgan de la fachada, como tuberias de ventilacién.

Debera ser aprobado por el Ayuntamiento, que apreciara los factores de uniformidad y composicion necesarios para
que la fachada no resulte de efecto desordenado y cadtico. Los cambios de carpinteria exterior o determinadas
instalaciones individuales pueden realizarse en ejecucion parcial, siguiendo el procedimiento indicado en el
apartado A.

La utilizacién de las fachadas para el tendido de instalaciones propias del edificio esta limitada a los casos en que el
Ayuntamiento lo considere como Unica alternativa factible, debiendo plantearse en proyecto conjunto como en el
caso anterior.

Las reformas que supongan incremento de volumen deberan cumplir las regulaciones establecidas por el Plan a este
respecto. Se permiten no obstante determinadas acciones sobre edificios ya existentes que no se considerarian
como vuelos cerrados o superficie de techo edificada, por lo que no supondran incremento de volumen o superficie
edificada, y que se regulan en el punto siguiente. Se entiende no aplicable a las obras de nueva planta, que deberan
atenerse a la regulacion general.

A. CERRAMIENTO DE BALCONES Y TERRAZAS.

- Se permite el cerramiento de balcones y terrazas con carpinteria y acristalamiento, sin obra de fabrica de
ningun tipo, asi como los citados cambios de carpinteria, incluso persianas, con las siguientes condiciones:

1. Se prohibird todo cerramiento que requiera la construccién de forjado de suelo, o cualquier sistema de
techumbre o cubricion.

2. Se mantendran los muros de fachada y cerramientos originales.

3. No se permiten en las cubiertas aterrazadas de las plantas bajas, ni en los entrantes situados en planta de
atico superiores a 1,50 m. de profundidad.

4. Los espacios cerrados obtenidos con la reforma no seran superiores al 10% de la superficie Gtil de la
vivienda.

5. Los modelos de cerramiento deberan ser ligeros, sin pafios opacos, con perfileria fina y de color similar al
existente o dominante en la carpinteria y cerrajeria exterior del edificio. Cuando existan superposiciones
de cerramientos proximos (doble ventana o similar) debe procurarse un despiece coincidente con el de la
carpinteria existente, admitiéndose una reduccion de despieces, pero no un incremento de los mismos.

6. Enaquellos edificios afectados por ordenanzas especiales de orden |, I, lll y IV no se podran realizar este
tipo de acciones ni siquiera en planta baja, sin que previamente se presente proyecto de reforma de toda
la fachada, que deberd ajustarse a lo previsto en la Ordenanza correspondiente de las expresadas en el
Titulo 11l Capitulo V.

— El procedimiento para la ejecucion de la obra seria el siguiente:

1. La comunidad de propietarios adoptara un modelo de cerramiento que contemple los distintos huecos
del edificio a cuyo efecto solicitara de la casa instaladora una memoria de carpinteria en la que en una
hoja DIN A 4 se expresen las dimensiones y caracteristicas de cada hueco o balcén a cerrar.

2. Una vez adoptados los modelos correspondientes, no es necesaria la ejecucion total del edificio,
admitiéndose su ejecucion parcial. A tal efecto el interesado, en la comunicacién que haga el
Ayuntamiento de la obra a realizar, incluird una certificacion del acuerdo de la junta en que se adoptd el
modelo y fotocopia de la hoja de caracteristicas aportada por la casa instaladora.

B. INSTALACION DE APARATOS DE AIRE ACONDICIONADO INDIVIDUALES.

Los aparatos de aire acondicionado que se sitlen en paramentos visibles desde la via publica en cualquier
planta no podran sobresalir mas de 10 cm. del pafio de fachada en que se instalen.

C. INSTALACION DE ANTENAS.

— La posibilidad de instalacién de antenas en las cubiertas de los edificios, zonas libres privadas o cualquier otra
ubicacion que no estuvieran previstas en el proyecto de ejecucion de los mismos y en los que se aprecie
incidencia visual en el entorno, sera discrecional por parte de la Corporacion. Esta valorard la conveniencia de
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la instalacién asi como las cualidades de tamaiio, disposicion, materiales, etc. Que deberan tender a
minimizar su impacto visual sobre vias publicas, edificios préximos, etc.

— Las antenas individuales (parabdlicas, etc.) podran instalarse en las cubiertas de los edificios, en zonas libres
privadas, en paramentos no visibles desde las vias publicas, o en el interior de terrazas o balcones. En ningln
caso se colocaran sobre paramentos que recaigan directamente sobre via publica, ni sobresaldran de éstos.

D. TERRAZAS.

En los espacios abiertos que no computan a efectos de edificabilidad no se permiten otras construcciones o usos
que los regulados especificamente en los articulos correspondientes, y lo indicado en el apartado A. Se considera
construccion, y por tanto computable a efectos de edificabilidad, cualquier elemento excepto los toldos que
implique cerramiento vertical (pared) u horizontal (techado) de cualquier material, incluso los transparentes o
desmontables.

E. TOLDOS.

— Se admiten los modelos de quita y pon que se pliegan totalmente contra la pared o que se recogen en el
cuelgue de un vuelo, sin ninglin apoyo adicional.

- Discrecionalmente, en funcién de su incidencia visual y las caracteristicas del edificio, el Ayuntamiento puede
admitir toldos plegables sobre palilleria, bien sea de pared a porteria o entre paredes, con las limitaciones
siguientes:

a) Una sola estructura por vivienda o establecimiento.

b) Salida maxima 5 m.

c) Superficie maxima 25 m2.

Debera tener el minimo de elementos fijos posibles, quedando expresamente prohibidas las pérgolas.

— Lasolucién y color sera uniforme para el conjunto del edificio, y se adoptaran con el procedimiento descrito
en el punto A.

F. FACHADAS.

En actuaciones de eficiencia energética, cuando haya reformas en el cerramiento de los edificios que supongan la
sustitucion del material de acabado de la fachada o la superposicién de otro sobre el existente y esté agotado el
vuelo maximo permitido, se admiten soluciones constructivas que superen dicho vuelo hasta un maximo de 20
cm. También se permite esta solucion en planta baja, excepto en la alineacidn exterior.

G. TENDEDEROS.

La instalacién de elementos de proteccién de vistas de ropa tendida desde la calle o espacios publicos en edificios
que no lo tuvieran previsto requiere las siguientes condiciones:

— Redaccidn por técnico competente de un proyecto conjunto para el edificio.

— Para no computar a efectos de edificabilidad no se admiten soluciones que supongan construccién de forjado
de suelo, o cualquier sistema de techumbre o cubricion.

— Siresulta imprescindible para la ejecucién superar el vuelo maximo, se podra tolerar hasta 0’40 m de anchura
libre siempre que el vuelo total no supere el 5% de la anchura de la calle, espacio abierto o plaza.

El Ayuntamiento podra admitir la propuesta tras analizar la adecuacion al problema, la posibilidad de soluciones
alternativas y la integracion en la soluciéon general de la fachada Una vez aprobado, no se admite la ejecucion
individual, debiendo realizarse al menos por pafios completos de fachada.

Art2 2.5.4. Medianeras.

A los efectos de lo dispuesto en este capitulo se conceptuaran todos los paramentos de un edificio visibles desde la

Fecha de actualizacién: 12 de marzo de 2023 113



DIRECCION GENERAL DE

HHH. o~
200 LO g I‘O n 0 URBANISMO ESTRATEGICO

Art22.5.5.

via publica como fachadas.

— Se tratardn con materiales propios de éstas los paramentos de edificios de nueva construccion que tengan
diferencias de altura con el edificio contiguo en el planeamiento previsto.

— En las medianeras que temporalmente quedaran vistas pero en ejecucion del Plan se ocultardn por edificacion
del colindante, el paramento tendra el caracter de acabado y su color armonizara con los dominantes en
fachadas de la zona.

— Para las medianeras existentes colindantes con edificios previstos como de inferior altura, se recomiendan
acciones que tiendan a disminuir el posible impacto visual negativo.

Acabado de lonjas y construcciones permitidas por encima de la altura.

Art2 2.5.6.

Deberan cerrarse con obra de fabrica revocada u otros materiales cara-vista las lonjas y bajos comerciales no
utilizados, permitiéndose celosias prefabricadas a partir de 2,5 m. de altura cuando se justifique la mayor prevision
de aislamiento térmico de forjado del primer piso situado sobre la lonja de que se trate.

Las construcciones permitidas por encima de la altura deberan tratarse y acabarse como fachadas, no permitiéndose
ninguna disminucion o variacion en su calidad respecto de éstas.

Conservacidn y ornato publicos.

Art? 2.5.7.

Sin perjuicio de lo que establezcan los planes de urbanismo, el Ayuntamiento podrd acordar condiciones de ornato
publico de terrenos, urbanizaciones particulares, edificios y carteles con caracter general o para determinadas zonas
o calles. Los propietarios deberan mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publicos. El
Ayuntamiento podra ordenar, de oficio o a instancia de cualquier interesado, la ejecucion de las obras necesarias
para conservar estas condiciones.

El Ayuntamiento podra también ordenar por motivos de interés turistico o estético, la ejecucidn de obras de
conservacion y de reforma en fachadas o espacios visibles desde la via publica, sin que estén previamente incluidas
en Plan alguno de ordenacidn. Estas obras se ejecutaran a costa de los propietarios si se contuvieren en el limite del
deber de conservacion que les corresponde, y con cargo a fondos publicos cuando lo rebasaren para obtener
mejoras de interés general.

Rétulos.

Entendiendo como tales las informaciones y mensajes escritos o graficos anexos a un edificio, se distinguen por su
contenido en tres grupos:

1. La propaganda, entendida como mensaje publicitario de un producto, actividad o establecimiento.
2. Lainformacién especifica, que se concreta a la denominacién, anagrama o logotipo del establecimiento.
3. Lainformacién genérica, limitada al tipo de actividad o uso.

Se establecen en primer lugar unas condiciones de caracter general y después otras limitaciones segun sea el tipo de
edificacién-soporte o la ubicacién del mismo.

Son condiciones de caracter general las siguientes:

— La autorizacion de los rétulos del grupo primero es discrecional por parte de la Corporacidn, que podra admitirlos
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atendiendo a su tamafio y caracteristicas por tiempo limitado, a concretar en la licencia, y sin instalaciones
permanentes.

— Los rétulos que se sitien por encima de la altura de cornisa se ajustaran a las condiciones del articulo 2.3.2.

— Se prohiben los rétulos situados en las paredes medianeras, marquesinas, pérgolas y en cualquier elemento de
mobiliario urbano no concebido especificamente como soporte de propaganda renovable.

— Los rétulos en banderin perpendicular a la fachada no podran superar el vuelo maximo establecido para el
edificio. En planta baja estaran sujetos ademas a las limitaciones del articulo 2.3.4. En plantas altas, cuando el
vuelo se encuentre agotado por miradores o voladizos de fabrica, se admite un saliente adicional, no superior al
5% de la anchura de la calle o espacio ni superior a 1,20 m., en letras sueltas y sobre soporte no opaco.

— Laanchura de los rétulos en banderin no podra superar la menor de las otras dos dimensiones, (saliente y altura)
reguladas de acuerdo con lo dispuesto en el articulo. 2.3.4.

— Las condiciones de vuelo de los rétulos en banderin se refiere exclusivamente a los perpendiculares a fachada,
prohibiéndose los oblicuos o cualquier otra disposicidn que suponga vuelo.

Ademads de las condiciones generales, deberdan cumplirse para cada situacion, las siguientes:
1. EDIFICIOS SUJETOS A ORDENANZAS ESPECIALES.

Se atendran a lo dispuesto en cada Ordenanza Especial, teniendo este articulo el caracter de supletorio para lo no
regulado en las mismas.

2. EDIFICIOS CON CALIFICACION INDUSTRIAL, COMERCIAL, ALMACEN-EXPOSICION.
En esta situacién se incluyen también las dotaciones inmersas en un contexto de uso incluido en la situacién.

Se permiten rétulos de los grupos segundo y tercero tanto en planta baja como en las superiores. En estas
ultimas los rétulos se deberdn componer en relacién con la fachada-soporte, siendo discrecional por parte de la
Corporacién su admisién en funcién del tamario, impacto visual, si son o no luminosos, etc...

3. EDIFICIOS DE USO MIXTO.
Entendidos como tales los que rednen varios usos distintos en la misma edificacion o estructura.

- Donde exista entreplanta, se permite un rétulo adosado por actividad, siempre que se sitle centrado en el
antepecho de un hueco, sin sobrepasar la anchura de éste y con una altura maxima de 0,60 m. También se
permite la rotulacion sobre el cristal de los huecos.

— En el resto de la fachada se prohiben los rétulos de cualquier clase, incluso los situados interiormente y que
pueden ser vistos desde el exterior a través del acristalamiento del edificio, los toldos, persianas o
contraventanas con rotulacién o logotipos, etc.

— En el caso de actividades de preferente identificacidn tales como aparcamientos, hoteles, farmacias, cines,
organismos oficiales, el Ayuntamiento podra admitir discrecionalmente rétulos de informacidn genérica
ubicados en plantas altas, soportales u otras ubicaciones en principio no permitidas. La Corporacion valorara
su interés publico, opciones alternativas, tamafo, impacto visual, composicidn en relaciéon con la fachada-
soporte, etc.

4. EDIFICIOS DE USO EXCLUSIVO (no comprendidos en el apartado 2).
Se distinguen dos supuestos:
a) Edificios compuestos por un solo establecimiento.
b) Edificios de establecimientos agrupados, que ocupan la totalidad del inmueble.
Se estard a lo dispuesto en el punto anterior, con las siguientes salvedades:

— Se admite un solo rétulo, cuyo contenido sea del grupo 2 6 3 y referente al conjunto del inmueble, con las
limitaciones del apartado 2.

— En el supuesto B (establecimientos agrupados) se admite la rotulacidn sobre el cristal de los huecos.
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CAPITULO VI: CONDICIONES DE SEGURIDAD

Seguridad y solidez en las construcciones.

Art2 2.6.2.

Toda construccién habra de reunir, con sujecién a las disposiciones generales, las condiciones de solidez que la
estatica requiera, bajo la responsabilidad de la direccién facultativa de la obra.

Esto no obstante, el Ayuntamiento podra comprobar las indicadas condiciones sin que ello represente obligacién ni
responsabilidad para él de ningun género.

Los propietarios estan obligados a conservar los edificios y construcciones en perfecto estado de solidez, a fin de
gue no causen dafo a personas o bienes.

Los elementos utilizados en la extincidn de incendios deben ser del tipo aprobado por el servicio municipal de
bomberos.

Vallas de precaucion y vallado de obras.

En toda obra de nueva planta, derribo o reforma de fachadas se colocaran vallas de proteccién mientras duren las
obras, de 2 m. como minimo de altura. El espacio que podra ocuparse con la valla de precaucién estard en
proporcién con la anchura de la acera o calle, pero en ningun caso podra adelantarse mas de 3 m. contados desde la
linea de fachada, ni rebasar los 2/3 de la acera, dejando en todo caso un espacio libre de todo obstaculo en acera no
inferior a 80 cm. La Alcaldia, previo informe técnico, y a fin de posibilitar adecuadamente el transito de peatones,
podra alterar las anteriores caracteristicas y la sustitucion de la valla por otro sistema de proteccion.

Cuando se trate de obras circunstanciales que no supongan una necesidad de vallado de precaucién, se atajara el
frente con una cuerda, junto a la cual se mantendra un operario para dar los avisos oportunos a los transeuntes.

Una vez finalizadas las obras indispensables en la planta baja, se sustituird la valla de precaucién por una proteccion
volada a mas de 3 m. o sobre pies derechos.

La anchura de la proteccidn, altura y dngulo de los petos de la plataforma y en su caso la colocacion de mas
plataformas, redes u otras protecciones, se ejecutaran con arreglo a las caracteristicas del edificio, debiéndose
garantizar la seguridad de los viandantes y cumpliendo, en su caso, la normativa legal que le sea de aplicacién.

Sera obligatoria la instalacion de luces de sefializacion con intensidad suficiente en cada extremo o angulo saliente
de las vallas.

Entendiéndose la instalacion de las vallas con caracter provisional en tanto duren las obras, cuando éstas se
interrumpan durante mas de un mes debera suprimirse la valla y dejar libre la acera al transito publico, sin perjuicio
de adoptar las pertinentes medidas de precaucién.

Se colocaran lonas o redes de proteccion de la via publica entre los forjados de las plantas mientras se realicen en
éstas trabajos que comporten peligro para los peatones, o se realizara una proteccion adecuada a la acera.

Mientras dure la edificacion o reparacion de una casa que ofreciese peligro o dificultad al transito por las calles, se
atajara en las inmediaciones de la obra en la forma que para cada caso determine la autoridad municipal.
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Los materiales se colocaran y prepararan dentro de la obra y cuando no fuera posible, la colocacidn y preparacion se
hara en el punto o espacio que la autoridad municipal designe.

Los vados para vehiculos deberan ubicarse de tal forma que no afecten al arbolado existente o previsto, servicios
urbanisticos y mobiliario urbano, salvo imposibilidad demostrable y reconocida por el Ayuntamiento, que

Cuando se realicen obras préximas a una plantacion de arbolado, servicio o tendido existente, se atendera a
respetarlos, estableciendo las protecciones necesarias para que no se les dafie. Cuando a pesar de ello sea necesario
afectar parcial o totalmente los servicios o arbolado existente se atendra a hacerlo previa autorizacién del servicio
correspondiente, y en el caso del arbolado coincidiendo con la época de reposo vegetal, debiéndose cortar con
hacha las raices alcanzadas de grueso superior a 5 cm., que se cubriran con cualquier cicatrizante de los existentes
en el mercado y procediendo al retapado de las raices en un plazo no superior a 3 dias desde la apertura de la zanja,

Queda prohibido depositar cualquier tipo de materiales de obra en los alcorques del arbolado, verter acidos,
jabones o cualquier otra clase de productos nocivos y utilizar el arbolado para clavar carteles, sujetar cables o

Tanto en el disefio de nuevos espacios verdes publicos o privados como en los ya existentes se dejaran zonas libres
de arboleda en las proximidades de lineas eléctricas de alta tensién que hayan de mantenerse con los criterios en
cuanto a distancias establecidas en el articulo 35 del Reglamento de Lineas Eléctricas Aéreas de Alta Tension.

Durante la ejecucion de las obras debera construirse el correspondiente vado cuando la obra exija el paso de

Los pasos para entrada de vehiculos se realizaran bajando el bordillo y manteniendo la acera en perfectas
condiciones de rasante y pavimento siendo las obras correspondientes por cuenta del peticionario. En su disposicion
debera respetarse el arbolado existente, siempre que no se demuestre la imposibilidad de hacerlo asi.

Art? 2.6.3.  Proteccién del arbolado y servicios urbanisticos.

establecera las medidas alternativas oportunas.

regandose a continuacién.

cualquier otra finalidad analoga de la que pueda resultar perjuicio para aquél.
Art? 2.6.4.  Pasos provisionales para entrada de vehiculos.

camiones por la acera.

Sus caracteristicas técnicas se determinaran por el servicio correspondiente.
Art? 2.6.5. Aparatos elevadores y gruas torre.

Los aparatos elevadores de materiales y las gruas torre no podran situarse en la via publica, y si en el interior de la
casa o solar o dentro de la valla de precaucion, salvo casos excepcionales y con autorizacion pertinente.

La instalacidn de estos aparatos se ajustara a las disposiciones generales reguladoras de la materia. En el caso de las
gruas torre, como norma general, el carro del que cuelga el gancho de la gria no podra rebasar el espacio acotado
por los limites del solar y la valla de precaucion. No obstante, en casos debidamente justificados podra permitirse
rebasar el limite citado siempre que por parte del facultativo director de la obra se proponga una solucién
complementaria o sustitutiva de la mencionada valla que garantice la seguridad de la utilizacién de la via publica. Si,
por las dimensiones del solar, el drea del funcionamiento del brazo hubiere de rebasar el espacio acotado por los
limites del solar y la valla de obra, debera hacerse constar expresamente esta circunstancia, asi como el compromiso
de adoptar las maximas prevenciones para evitar contactos con lineas de conduccién eléctrica, areas de barrido de
otras gruas, elementos situados en la cubierta de las edificaciones, etc.
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En los supuestos excepcionales del presente articulo, el otorgamiento o denegacion de la licencia sera facultad
discrecional del Ayuntamiento.

Si en un mismo solar se instalan dos 0 mas gruas, deberan limitarse sus dreas de barrido, de forma que no sean
coincidentes al mismo tiempo.

Cuando exista algun solar sin edificar o se produzca el derribo de una finca, sin que se prevea su construccion en el
plazo maximo de tres meses, sera obligatorio adoptar las siguientes disposiciones alternativas:

— Cercar los solares en alineacién oficial con una valla o cerca de dos metros de altura como minimo. Deberd estar
convenientemente acabada, y con espesor y anclaje suficientes para asegurar su solidez y conservacioén. En el
caso general serdn opacas, aunque si el Ayuntamiento aprecia razones de seguridad o limpieza que asi lo

— Alternativamente, se podra realizar un tratamiento superficial del suelo consistente en la extensidn de una capa
de pavimento que impermeabilice el mismo, la realizacion de las convenientes pendientes para el desagiie y
drenaje de las aguas de lluvia asi como la completa consolidacion de las edificaciones circundantes para evitar
que puedan producirse desprendimientos que afecten al uso que se pretende. En estos casos el solar debera
ponerse a disposicién del Ayuntamiento para su utilizacién como aparcamiento, zonas de juego y recreo,
pudiéndose establecer los convenios correspondientes para utilizacion publica.

Para la excavacion de sdtanos que puedan afectar por su proximidad a los servicios de agua, electricidad y
pavimentacion de aceras y calzadas debera presentarse, junto con los documentos exigidos para obtener la licencia,
el procedimiento constructivo para realizar las obras de excavacién y cimentacidn, suscrito por técnico competente,

Art2 2.6.6. Cerramiento de solares.
recomienden, el tratamiento serd transparente.
Art2 2.6.7. Obras de excavacion de sétanos.
que garantice la no afeccion del viario publico.
Art22.6.8. Deber de conservacidn.

1. Los propietarios de las edificaciones deberdn conservarlas en buen estado de seguridad, salubridad y ornato
publico sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 21 de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

2. El procedimiento para exigir el deber de conservar, podra iniciarse de oficio o a instancia de cualquier persona
que tuviere conocimiento de su incumplimiento.

Formulada la denuncia, los servicios técnicos correspondientes practicaran la inspeccidn del edificio y emitiran
un informe que constara de las siguientes partes:

a) Descripcion de los dafios denunciados y cuantos pudieran apreciarse en la inspeccidn, indicando las causas
de los mismos.

b) Relacion de las obras necesarias para reparar los dafios antes mencionados.

c) Determinacidn de los plazos de comienzo y ejecucion de las obras relacionadas y estimacion de su caracter
urgente si existiese.

3. Emitido el informe técnico a que hace referencia el articulo anterior, el Ayuntamiento, si lo considera, ordenara al
propietario del inmueble el cumplimiento de lo indicado, concediéndole un plazo maximo de 10 dias para
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presentar las alegaciones que estime oportunas, salvo en los casos de urgencia y peligro.

A la vista de las alegaciones presentadas y previo informe, si fuera preciso, se elevara propuesta de resolucién a
la Comision de Gobierno para que, si lo considera oportuno, ordene al propietario del inmueble el cumplimiento
de lo indicado en el informe técnico. Si las caracteristicas de la obra a ejecutar asi lo exigen, el propietario del
inmueble deberd presentar el correspondiente proyecto técnico para obtener la licencia de obra.

Se le apercibird de que, transcurrido alguno de los plazos sefialados sin haberse llevado a cabo lo ordenado, se
ejecutard a su costa por los servicios municipales o empresa a la que se adjudique en ejercicio de la accion
subsidiaria, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 186 de la LOTUR 98 (199 LOTUR 06).

4. Laresolucion anterior se pondra en conocimiento de los inquilinos o arrendatarios, haciéndoles saber el derecho
que les asiste de realizar las obras ordenadas, segun lo dispuesto en el citado articulo 21 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos.

1. Notificado a los interesados el acuerdo a que hace referencia en el articulo anterior con expresion de los recursos
pertinentes, y comprobado su incumplimiento, los servicios técnicos emitiran nuevo informe y redactaran el
proyecto con indicacion del presupuesto de las obras ordenadas.

2. Para el caso de urgencia y peligro, en el informe se indicara el coste estimado de las obras, redactandose
posteriormente el proyecto de ejecucion.

3. Alavista de este informe, la Comisidn de Gobierno, acordara la puesta en practica de la ejecucidn subsidiaria.

Simultaneamente, y como medida cautelar, acordara el cobro del importe total estimado de las obras a realizar,
conforme autoriza el articulo 106 de la Ley de Procedimiento Administrativo, que se considera efectuado con
caracter provisional y en calidad de depdsito.

4. Este acuerdo se notificara al interesado con expresidn de los recursos que procedan e indicacion del lugar y plazo
de ingreso en periodo voluntario con la advertencia de que transcurrido dicho plazo sin haberlo efectuado, se
actuara por via de apremio.

5. Asimismo se procedera a la incoacidn de expediente sancionador por infraccidn urbanistica, en cumplimiento de
lo establecido en el articulo 10, apartado 3, del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Art2 2.6.9.  Ejecucidn subsidiaria.
Art2 2.6.10. Peligro inminente.

Si existiera peligro inminente, se procedera conforme a la necesidad que el caso exige, a cuyo efecto la Alcaldia
Presidencia ordenara a la propiedad la adopcidn de las medidas necesarias para evitar dafios y perjuicios a las
personas o cosas. Si el propietario no cumpliese lo ordenado en el plazo que se sefiale, el Ayuntamiento procedera a
la ejecucidn subsidiaria.

En los casos de urgencia debidamente razonada en el informe técnico, las obras se comenzaran en el plazo sefalado,
sin perjuicio de solicitar posteriormente la correspondiente licencia en el plazo que se indica. Deberan asimismo
especificarse las condiciones en que hayan de ejecutarse las obras.

En el caso de que se trate de un Bien de Interés Cultural, en funcidn de lo dispuesto en la Ley del Patrimonio
Histérico-Artistico Espafiol, se tendra en cuenta lo siguiente:

a) Sera precisa la autorizacion previa de la Consejeria de Educacién, Cultura, Juventud y Deportes.

b) Las medidas que se tomen serdn las necesarias para evitar dafios, pero no daran lugar a actos de demolicién que
no sean necesarios para la conservaciéon del inmueble.

c) Debera preverse en su caso la reposicion de los elementos retirados.
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Art22.6.11 Estado ruinoso de las edificaciones.

1. Ladeclaracién del estado ruinoso de los edificios procedera en los supuestos del articulo 186.2 de la LOTUR 98
(199.2 LOTUR 06).

2. Elvalor de las edificaciones se determinara de acuerdo con la normativa catastral en funcidn de su coste de
reposicidn, corregido en atencién a la antigliedad y estado de las mismas.

3. Las deficiencias referentes a las dimensiones de los patios, ventilacién de habitaciones y, en general, a la carencia
de instalaciones exigidas por la legislacion especifica, no seran tenidas en cuenta por hacer referencia a las
condiciones de habitabilidad del inmueble y no a su estado ruinoso.

4. El desalojo provisional y las medidas a adoptar respecto a la habitabilidad del inmueble, no llevaran implicitas
por si solas la declaracién de ruina.

5. En expedientes de ruina que afecten a Bienes de Interés Cultural, se notificard la apertura y las resoluciones que
en ellos se adopten a la Consejeria de Educacion, Cultura, Juventud y Deportes.
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TITULO lll: REGLAMENTACION DETALLADA DEL SUELO URBANO

CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES

Art23.1.1. Aplicacién de las Normas.

Este titulo contiene la reglamentacién detallada del uso y edificacion en suelo urbano, segun lo dispuesto en el
articulo 57-e de la LOTUR 98 (64-e LOTUR 06).

Las normas de este Titulo se aplicaran al suelo urbanizable que se incorpore al proceso urbano, en lo que no sea
objeto de una reglamentacion distinta.

Para edificar en los solares del suelo urbano no es preciso completar la reglamentacion contenida en estas
Normas mediante planes especiales o estudios de detalle, salvo en aquellos casos en que estas Normas
dispongan lo contrario o resulte indispensable en el desarrollo del Plan General, para precisar las condiciones de
la edificabilidad.

No obstante, en desarrollo de este Plan y por iniciativa de la Administracién, se efectuaran analisis especificos en
ambitos reducidos con el objetivo de armonizacidn visual de la propuesta, en los que estudiaran regularizaciones
de altura de cornisa, fondos edificables, tratamientos de medianeras, etc. Como consecuencia de dichos estudios,
podran introducirse variaciones en las propuestas del Plan mediante modificaciones puntuales, estudios de
detalle, o las figuras de planeamiento que resulten mas adecuadas.

Las edificaciones anteriores a este Plan que rebasen las condiciones de edificabilidad establecidas en estas
Normas (altura, alineaciones interiores, ocupacidn de parcela), y que no estén regulados especificamente por la
normativa transitoria, podran ser objeto de obras de consolidacion, reparacién, modernizaciéon o mejora de sus
condiciones estéticas e higiénicas, asi como de modificacion de uso, pero no de aumento de volumen. Cuando se
proceda a la demolicidn o la edificacion redna los presupuestos para su calificacion de finca inadecuada,
conforme al articulo 187 de la LOTUR 98 (200 LOTUR 06), el aprovechamiento del suelo debera hacerse con
sujecion a las condiciones de edificabilidad establecidas en estas Normas.

Se exceptuan de lo dispuesto en el apartado anterior y se les aplica por tanto el régimen establecido en el
articulo 99 de la LOTUR 98 (101 LOTUR 06) para edificios e instalaciones consideradas fuera de ordenacion a los
que se encuentren en cualquiera de los siguientes supuestos:

a) Afectados por viario o espacio libre publico, existente o previsto por el planeamiento.

b) Existentes en suelo destinado en el Plan a parques, zonas de recreo y expansion y zonas libres privadas que
se aparten de lo permitido en los articulos 3.3.17 y 3.3.18.

c) Calificados como uso dotacional publico y no obtenidos por la Administracion.

d) Situados en unidades de ejecucion que requieran su demolicion o traslado, salvo que se establezca un
régimen provisional especifico.

e) Actividades industriales, ganaderas, etc. incompatibles con los usos de cada zona, en las que podran
realizarse exclusivamente las obras o instalaciones ordenadas por la Administracion como medidas
correctoras de la actividad.

El nivel de definicidén de los planos correspondientes al suelo urbano es suficiente para determinar si un edificio o
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Art23.1.2.

instalacion se encuentra fuera de ordenacion por aplicacion de cualquiera de estos supuestos.

— La precision utilizada en este Plan para la definicion de limites entre los diferentes ambitos de planeamiento en
suelo urbano hace inoperantes las consideraciones que sobre otros reajustes entre limites hace el articulo 102 de
la LOTUR".

Planos base para el suelo urbano.

Los planos que sirven de base para la propuesta en suelo urbano corresponden a la cartografia municipal mas
actualizada disponible, que tiene su origen en un vuelo de junio de 1993, y cuya restitucion tiene como escala
adecuada 1:500.

Dicho levantamiento se ha completado por actualizacién posterior de algunas zonas, principalmente en las que se
han ejecutado obras de urbanizacion. Esta cartografia basica coincide con la Catastral en virtud de convenio suscrito
entre el Ayuntamiento y el Centro de Gestidn Catastral,

La culminacion del trabajo de levantamiento por coordenadas y nuevos planos catastrales suponen el
perfeccionamiento del plano base y por lo tanto el ajuste de alineaciones, limites y divisorias de la documentacion
vigente, basada en otras fuentes cartogréficas anteriores. Aunque se ha pretendido seguir fielmente las
determinaciones y criterios de la ordenacidn vigente en su traslado a la nueva base cartografica, puede haber
errores involuntarios en la transcripcién. Predominard la documentacion aprobada, con los criterios de
interpretacion del articulo 1.1.6 de estas Normas.

La nueva redaccion del articulo en la LOTUR 06 no recoge dicha posibilidad de reajuste
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CAPITULO I1: DISPOSICIONES COMUNES A LOS TIPOS DE ORDENACION

Art23.2.1. Parcela edificable.
Se considera parcela edificable la parcela que ajustandose a las alineaciones y rasantes oficiales cumpla con las
condiciones minimas de superficie, fachada o forma sefaladas para cada zona. En consecuencia serad denegada toda
parcelacién o segregacion que pretenda generar parcelas con mddulos inferiores a los sefialados como minimos. Las
reparcelaciones o compensaciones que se efectien deberan adjudicar en proindiviso aquellas parcelas resultantes
que sean inferiores a las minimas, salvo los supuestos establecidos de fincas que se exceptten de reparcelacién.
Dimensiones minimas.
SUPERFICIE FACHADA RETRANQUEO RETRANQUEO
ZONA uso (frontal) (lateral y trasero)
m? ml ml ml.
General residencial 360 14 - -
Centro Histérico residencial 66 3 - -
Montesoria residencial 250 8 - -
industria grande 4.000 40 10 7’50
Cantabria | industria pequefia 4.000 40 10 5
talleres agrupados 500 15 10 3*
Cantabria ll industria grande 4.000 40 5 3
Cascajos
! industria pequefia 2.000 30 5 3%
San Lazaro
La Portalada talleres agrupados 500 15 5 3
General industrial 300 8 - -

* Respecto al lindero original

** En parcelas menores a 2.000 m? no son necesarios los retranqueos laterales, aunque si los traseros

sefialados.

Quedan exceptuadas de las prescripciones de superficie y fachada minima las parcelas que se encuentren en una de
estas situaciones:

a) Que haya estado o esté edificada con la misma configuracién de parcela.
b) Que las parcelas colindantes estén edificadas con edificaciones no provisionales.
c) Que se den las circunstancias expresadas en el articulo 3.3.25.

Podra permitirse sobre las parcelas consideradas como minimas la edificacidn residencial o industrial con division
horizontal, en cuyo caso deberan formalizarse las correspondientes escrituras y reglamentacion de la comunidad.
Las acometidas a los servicios, nimero de policia urbana, y en general, todas las relaciones entre Administracion y
las subparcelas o locales resultantes se efectuaran considerandola a todos los efectos como una sola parcela.
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Art23.2.2. Alturas de la edificacidn.

La altura de la edificacién H viene determinada especificamente en planos o se obtiene de la aplicacidén de un
maédulo de 4 m. para las plantas bajas de 3,25 m. para las de piso.

Asi cuando se sefiala en planos "B 3" 0 "B + 3", quiere decir que H=4 + (3 x 3,25) = 13,75 m; cuando se indica "B",
H=4m.

Cuando se sefiala en planos con un nimero (por ejemplo 3), el médulo a aplicar por la primera planta (baja o
entresuelo) es de 3,50, y de 3,25 m. para la restante.

Asi cuando sefala en planos "3", H=3,50 + (2 x 3,25) = 10,00 m.

El mddulo de calculo aplicable a los semisdtanos (SS) es de 1 m. y de 3,25 m. para las entreplantas (E) y aticos
(At).

Se detalla a continuacidn cuadro de equivalencia en alturas que se debe aplicar en los casos donde aparezca
sefialada la altura en planeamiento general y de desarrollo (planos,...).

En el caso edificios protegidos o con una regulacién de altura particular (altura o volumen existente,..)
prevaleceran las exigencias actuales, sin que afecte el siguiente cuadro de equivalencia.

Altura actual (m.) Altura equivalente (m.)
7 7,25

10 10,50

13 13,75

16 17,00

19 20,25

22 23,50

25 26,75

28 30

Manteniendo la altura H asi obtenida y cuando no haya ordenacién especial que establezca una determinada
seccién o secuencia de divisiones horizontales, podran establecerse alturas distintas a los médulos de calculo, sin
que de la aplicacién de esta regla se deduzca un mayor numero de plantas, y ajustandose a las siguientes
limitaciones:

Plantas Altura libre Altura s/rasante
HI minima Hr. max.
Sotanos y semisotanos 2,2 1

Fecha de actualizacién: 12 de marzo de 2023 124



7
o
(o]
(o]
~

DIRECCION GENERAL DE

LO g I‘O ﬁ 0 URBANISMO ESTRATEGICO

B

Planta baja 3 4
Plantas pisos, entreplantas, 2,5 -
aticos

— Estas limitaciones se refieren a usos residenciales, no afectando a los industriales, ensefianza, dotaciones
complementarias y espectaculos publicos, (grupos Ay B).

— Cuando la planta baja se utilice para vivienda se aplicaran en lo referente a alturas minimas las previstas para
plantas de piso, entreplantas y aticos.

— En publica concurrencia la altura minima libre se establece en 2,50 m

— Se tolerard una altura sobre rasante maxima en planta baja de 4,80 cuando simultdneamente se construya
entrepiso. En ningulin caso la altura sobre rasante maxima afectara al calculo de la altura de la edificacion, que
sera conforme punto primero del articulo (4 metros).

En este caso, la altura minima libre estricta en publica concurrencia se establece en 2,40 m. en la parte situada
bajo el entrepiso y en la parte superior conforme a CTE.

— En supuestos excepcionales de calles con fuerte pendiente, tramos con soportales, etc. se podran adoptar
soluciones con cotas que superen las limitaciones establecidas respecto al plano rasante transversal medio y a las
alturas maxima y minima de planta baja, siempre que el Ayuntamiento lo reconozca expresamente como la
solucién idénea para el caso concreto.

— En cuanto a las alturas maximas a alcanzar por las nuevas edificaciones o instalaciones, su autorizacion se
sujetard a lo indicado en la normativa sectorial competente para la determinacién de las servidumbres
aeronduticas, reguladas por el Decreto 584/1972, de servidumbres aeronduticas, el Real Decreto 733/2015, de
24 de julio, por el que se establecen las servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de Logrofio-Agoncillo, y la
Orden TMA/454/2021, por la que se aprueba la revisidn del Plan Director del Aeropuerto de Logrofio-Agoncillo, o
normativa y planos que los sustituya.

Debido a la citada afeccion del término municipal de Logrofio por las servidumbres aeronduticas del Aeropuerto
de Agoncillo, la altura maxima de la edificacion regulada en el presente articulo se aplicara sin perjuicio del
correspondiente acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los
articulos 30y 31 del Decreto 584/72, en su actual redaccion.

Art2 3.2.3. Tribunas, balcones, voladizos.

— El vuelo maximo en el suelo urbano se determina graficamente en los planos correspondientes. No obstante, y
para las zonas en que no esta seialado, se obtendra mediante la aplicacién de estas reglas:

a) No se permiten vuelos por debajo de 10 m. de anchura de calle o espacio abierto al que recaiga, salvo lo
dispuesto para el Centro Histdrico.

b) Elvuelo maximo sera del 5% de la anchura de la calle, espacio abierto o plaza, con un maximo de 1,20
metros.

Se entiende como espacio abierto a estos efectos los espacios libres de cualquier tipo garantizados por el
planeamiento por estar fijada la ubicacién de los edificios que definen ese espacio mediante retranqueos
obligatorios, ordenaciones interiores, etc.

— Podra cerrarse total o parcialmente la superficie volada, sin otras limitaciones que las establecidas en el punto
anterior.

— En parcelas de uso industrial se aplicaran las determinaciones sobre vuelos del articulo 3.3.11.

- En el recinto del Centro Histdrico regiran las prescripciones, en cuanto a vuelos, del articulo 3.5.15.
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Cuando como consecuencia de diferentes alturas, retranqueos, profundidad edificable u otra causa, puedan surgir
medianeras al descubierto, deberan acabarse con materiales de fachada u, optativamente, retirarse la medida
necesaria para permitir la aparicion de aberturas como si de una fachada se tratase.

Si la medianera que resultaria de la edificacidon de dos solares contiguos no es normal a la linea de fachada, solo
podran edificarse los solares cuando el angulo formado por la medianera con la normal de la fachada en el punto de
su interseccion sea inferior a 259.

En los demds casos, para poder edificar deberan regularizarse los solares para que cumplan la condicion indicada.
Los casos especiales, o que den lugar a linderos de parcela curvos o quebrados o parcelas en angulo, se resolveran
aplicando los criterios técnicos inspirados en las reglas que se contienen en este articulo.

El fondo edificable se delimita en los planos correspondientes para cada situacion.

Cuando de la delimitacidn grafica, en esquinas u otras situaciones, se derive que una parcela tenga parcial o
totalmente un fondo edificable en altura superior a 30 m., se debera considerar la porcidon que exceda de dicha
dimension como usos complementarios de la vivienda, no pudiéndose construir mas que en planta baja.

Art23.2.4. Medianeras.
Art23.2.5. Fondo edificable.
Art2 3.2.6.

Retranqueos y variaciones de la alineacién

— Enlas zonas que se planifican con volumetria definida, las alineaciones exteriores son vinculantes, requiriendo su
alteracion la tramitacion de la figura de planeamiento que corresponda (Estudio de detalle o modificacion de
Plan General). Las alineaciones interiores tienen el caracter de maximas, pudiendo retranquearse respecto a las
mismas.

1. Se admiten retranqueos en la ultima planta, a modo de aticos, siempre que se garantice a juicio del
Ayuntamiento el enlace formal de la fachada con los edificios colindantes.

2. Enla planta baja se permiten las siguientes variaciones de la alineacion exterior:
A. Para uso publico:

a) Fachadas porticadas formando soportales, siempre que se extienda como solucién para el frente
completo entre dos calles. La luz de paso entre pilares y paramento interior sera como minimo de
1,80 m. y su altura inferior a 3,60 m.

b

-

Pasajes comerciales y pasos interiores, en las condiciones expresadas en el articulo 3.3.6.

c) Entrantes coincidentes con accesos a portales o lonjas comerciales. Su profundidad serd, como
maximo, 2/3 de su frente y, en todo caso, inferior a 1,50 m.

d

—

Las correspondientes al espacio de espera horizontal de rampas de garaje.

Otros supuestos seran permitidos discrecionalmente por la Corporacidn. Se atendera a las circunstancias
que concurran de tamafio, forma, seguridad, limpieza, etc. y especialmente la situacion aislada del
edificio o disposicién que no exija la continuidad de las fachadas en planta baja.

En todos los casos las condiciones de acabado seran las establecidas en el articulo 3.3.6.
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B. Para uso privado:

a) Soportalesy porches anexos a espacios libres privados, siempre que se implanten en disposicidn y
forma adecuada a juicio de la Corporacion.

b) Pasajes y pasos interiores para comunicar con espacios libres privados, que cumpliran con las
proporciones establecidas para los publicos en el art. 3.3.6.

c) Otros supuestos seran permitidos discrecionalmente por la Corporacion. Se atendera a las
circunstancias que concurran de tamafio, forma, diafanidad, percepcion desde via publica, uso, etc.

Si hay cerramientos de separacion de estos espacios respecto a otros libres de uso publico, seran
transparentes.

3. Los propietarios de las fincas retranqueadas asumiran los costos del tratamiento como fachada de las
medianeras que queden al descubierto, salvo que éstas se hubieran a su vez retranqueado. En el
otorgamiento de toda licencia de edificacidn se entendera incluido este condicionamiento.

El Ayuntamiento podra asumir los gastos de limpieza e iluminacion de soportales, pasos y pasajes impuestos
por el planeamiento. En el resto de casos los asumiran los propietarios, salvo reconocimiento expreso por
parte del Ayuntamiento de su utilidad para el transito publico.

4. En el Centro Historico y edificios con ordenanzas de proteccion no sera de aplicacion esta normativa.

En zonas calificadas como “residencial abierta” se aplicaran los criterios del punto 2 cuando la ordenacion
propuesta sea asimilable por situarse la edificacién en colindancia con la via publica.

En el resto de zonas (“residencial aislada”, “industrial”, etc.) se estard a lo dispuesto en los articulos

’

correspondientes.

Art2 3.2.7.  Chaflanes.

En los planos de ordenacidn se sefialan graficamente algunos chaflanes de importancia o existentes actualmente.
Tienen caracter de alineacién, deslindando el espacio de uso y dominio publico a todos los efectos.

En las esquinas con un angulo inferior a ciento cuarenta grados centesimales se debera disponer un
achaflanamiento perpendicular a la bisectriz al menos en planta baja, manteniéndose el dominio privado de ese
espacio, lo que permite su ocupacion en planta de sétano. Dicho achaflanamiento tendra las caracteristicas
siguientes:

a) Esquinas con angulo comprendido entre los ochenta y los ciento cuarenta grados centesimales: chaflan de
longitud igual a tres metros. Alternativamente se admitird situar un pilar de esquina, ampliando la longitud
del chaflan de suerte que, como minimo, quede una anchura libre entre la cara interior del pilar y el chaflan
igual o superior a 1,50 m.

b) Esquinas con angulo inferior a ochenta grados centesimales: chaflan de longitud igual a cinco metros. No se
admite la solucidn alternativa descrita para el caso a).

En el Centro Histdrico no se aplicara esta normativa, debiéndose ejecutar exclusivamente los chaflanes que se
sefialan graficamente en los planos de ordenacién.

En los chaflanes del caso a), y aquellos sefialados en los planos con las mismas caracteristicas, se permitira que
los planos de vuelos se prolonguen hasta encontrarse en esquina. Para el resto de casos, no podra volarse en
prolongacion, debiéndose producir un plano de vuelo adicional paralelo al chaflan.

El Ayuntamiento podra dispensar de practicar los chaflanes no sefialados graficamente en los planos de
ordenacion en atencion a la innecesariedad o inconveniencia de los mismos. Se sefialan, indicativamente, como
causas de tal dispensa, la excepcional anchura de la acera o aceras en la esquina en cuestion, la imposibilidad de
doblar la esquina por cambios de nivel o tratamiento superficial de la urbanizacion, y las soluciones
arquitecténicas marcadamente singulares de la esquina que puedan entrar en contradiccion con el chaflan
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(soportales. Etc...)

El suelo del chaflan tendra una rasante en continuidad con la de la acera sin resaltos.

Determinacion grafica de alineaciones y voliumenes.

Al margen de las posibles escalas de representacion del Plan en sus diferentes medios de difusion, la definicidn de
alineaciones y volimenes en el suelo urbano asi como otras indicaciones se establecen en un plano cuyo nivel de
resolucidn corresponde a la escala 1:1000. Pueden incorporarse a dicho plano las determinaciones de los sectores
de suelo urbanizable que cuenten con planeamiento aprobado. Asimismo se podran incorporar los PERIs
redactados, salvo que su nivel de complejidad no lo permita, en cuyo caso se ofrecera una versidn simplificada y se
hara una remisidn al documento completo.

Como fondo de los planos y para mejor comprension de sus determinaciones, aparecen representados como lineas
continuas finas elementos de la base cartografica o de la catastral, que no son propuestas de planeamiento y por lo
tanto no tienen caracter vinculante.

El significado del repertorio simbdlico utilizado en el plano para las determinaciones volumétricas figura en la
leyenda correspondiente.

Las alineaciones y profundidades de edificacion que no vienen a coincidir con edificios propiedades existentes
qguedan suficientemente definidas dada la escala utilizada, aunque con frecuencia se sefialan mediante cotas que en
cualquier caso se consideran predominantes a cualquier otro tipo de medicion.

Los vuelos permitidos a via publica se sefialan en el centro de la misma cuando son iguales para ambas margenes de
la calle; si son diferentes las condiciones, se duplica en los tramos correspondientes.

Los soportales, pasos y pasajes de caracter obligatorio se indican con la rotulacidn expresa de “soportal”, “paso” o
“pasaje”. Los existentes y los sefialados sin rotulacidn se consideran de cardcter no vinculante por parte del

planeamiento.

La altura maxima de la edificacion se sefiala mediante la suma del nimero de plantas indicado en planos aplicando
la normativa contenida en el punto 3.2.2. y las correspondientes de ordenanzas especiales.

En las entreplantas sefialadas como diafanas, se permite exclusivamente la existencia de la estructura sustentante y
nuicleos de comunicacion vertical.

Los edificios ya construidos de disposicidon no convencional para los que se respeta su volumetria, se indican con la
anotacion "volumen existente" o "altura existente".

En dreas afectadas por Planes Especiales de Reforma Interior se establece el aprovechamiento global expresado en
uso caracteristico residencial de la forma A =.

En el plano se sefialan otros tipos de indicaciones o referencias, remitiendo a parcelaciones especificas, etc. Todas
ellas son de caracter vinculante.

Ha de entenderse que todas las prescripciones relativas a edificabilidad, alturas maximas, nimero de plantas y
retranqueos son concurrentes.

Las condiciones de edificabilidad, asi fijadas, determinan la superficie de techo edificable maxima y la minima, de
acuerdo con la definicidn de estos conceptos recogida en el articulo 1.1.8.
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CAPITULO IlI: DISPOSICIONES ESPECIFICAS

Art23.3.1. Zonificacidn.

El suelo urbano comprende las siguientes zonas:

- Vivienda: Residencial, residencial abierta, residencial aislada.
— Usos complementarios de la vivienda.

— Comercial.

— Comercial (grandes superficies).

— Ferrocarril.

- Industrial.

— Almacén- exposicion.

- Bodegas.

— Dotacional Publico.

— Dotacional Privado.

— Dotacional Privado Concertado.

— Dotacional Residencial.

— Zona libre de uso y dominio privado.

— Zona libre de uso y dominio publicos: Parque, zona de recreo y expansion.

— Plazas y viario.

Art23.3.2. Uso vivienda.

Corresponde a los espacios sefialados en los planos de ordenacidn con las tramas "residencial", "residencial abierta"
y "residencial aislada", considerandose a efectos de las condiciones de uso el residencial como uso de referencia o
dominante.

La indicacion en planos “No vivienda”, es una determinacion que permite la gama de usos posibles de vivienda,
excepto la vivienda propiamente dicha.

1. Con latrama "residencial" se califican manzanas cerradas, semiabiertas o bloques aislados en los que el
planeamiento opta por una alineacion prefijada complementada por indicaciones de altura maxima, vuelos, y en
algunos casos edificabilidad y nimero maximo de viviendas.

- Si se produce diferencia de alturas respecto a las edificaciones colindantes, se seguiran los siguientes
criterios:

a) Cuando la diferencia de alturas sea inferior a 3 m. deberan adoptarse las medidas de ornato y decoro
sefialadas en las medianeras resultantes. (articulos 2.5.4. y 3.2.4).
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b) Cuando la diferencia sea mayor, se redactara estudio de detalle, en el que, ademas de justificarse la

solucién, deberan adoptarse medidas complementarias que garanticen la correccidon de la solucidn
espacial, acabado y ornato de medianeras, satisfactorio aspecto de las lineas de cornisa, etc. En cualquier
caso, la altura no podra ser inferior a los 2/3 de la méxima autorizada en su situacion.

En situacion sétano o semisdtano, ademas de los aparcamientos de vehiculos no se permiten otros usos que los
vinculados a las plantas bajas o los siguientes de caracter comunitario del inmueble: instalaciones técnicas,
trasteros, sala de comunidad (40 m? maximo) instalaciones deportivas. La sala de comunidad puede incluir
elementos como lavanderia o juegos, pero no dispondra de chimeneas o cocinas. Las instalaciones deportivas
careceran de acceso independiente desde el exterior y su uso estara restringido a la comunidad, sin personal
adscrito a su servicio.

2. Con latrama "residencial abierta" se califican parcelas cuya tipologia dominante previsiblemente sera la de
bloques aislados en los que el planeamiento opta por una definicidn de edificabilidad complementada por otras
indicaciones como altura maxima, nimero maximo de viviendas, vuelo, etc.

— Para justificar su correcta integracion en la trama urbana y falta de incidencia sobre los predios colindantes es
necesaria la tramitacion previa de un estudio de detalle que ordene los voliumenes interiores.

— A efectos de usos, las partes edificadas estaran a lo dispuesto para el uso residencial genérico en el punto
anterior. En las zonas no ocupadas por la edificacion se admiten los siguientes:

a) Sobre rasante: jardineria, arbolado, aparcamientos al descubierto (tolerandose parasoles desmontables e

independientes de la edificacion), e instalaciones deportivas abiertas (excepto frontones). En el caso de
las piscinas que coincidan con aparcamiento bajo rasante se tolera que el vaso de la piscina y una zona
perimetral no superior al 50% de su superficie sobresalgan de la rasante una altura inferior a 1’50 m.

Cualquier elemento constructivo, aunque no implique edificabilidad, debe estar previsto en el estudio de
detalle inicial o incorporarse a la ordenacién mediante dicha figura de planeamiento.

b) Bajo rasante: Aparcamientos e instalaciones técnicas de los edificios.

3. Con latrama "residencial aislada", se califican parcelas cuya tipologia dominante previsiblemente sera la vivienda
unifamiliar. Se regula basicamente su edificabilidad y altura maxima.

a) En las parcelas asi calificadas se podran edificar agrupaciones o viviendas aisladas, siempre que exista un

b

C

-

-

h=3

retranqueo respecto a parcelas independientes colindantes superior a T metros.

A efectos de uso, en las zonas no ocupadas por la edificacién se admiten los aparcamientos, actividades
deportivas y recreativas, jardineria y arbolado.

Bajo rasante, se permiten con caracter general los aparcamientos y las instalaciones técnicas. Bajo
superficies computables a efectos de edificabilidad, se estara a lo dispuesto con caracter general para
sétanos en la tabla de usos coexistentes con el de referencia. Se tolera la extensién de este régimen al
subsuelo de partes no computables a efectos de edificabilidad, pero que sean continuacion natural del
edificio, siempre que su superficie no supere el 25% de la ocupada en planta por el mismo.

Limites entre alturas distintas.

Cuando en una misma manzana o bloque existen sefialadas dos o mas alturas diferentes, el limite entre las mismas
viene fijado graficamente en los planos correspondientes. Esta linea podra modificarse o reajustarse levemente para
la mejor disposicion de los solares, mediante estudio de detalle, y cumpliendo las siguientes condiciones:

— La modificacidn no debe suponer alteracion de la superficie edificable maxima de ninguna de las parcelas
afectadas.

— No podra incrementarse la longitud de los frentes de fachadas de la altura mayor.
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Art2 3.3.4. Entreplantas y entrepisos.

— Paralas zonas de uso "vivienda", no se permiten otras entreplantas que las sefialadas en los planos de
ordenacion, aunque se admiten tratamientos de la planta primera de piso que se asimilen a su aspecto exterior,
sin que ello suponga alteracidn de lo establecido en la tabla de usos coexistentes con el de referencia.

— Endichas zonas se permite la construccidn de entrepisos en las condiciones siguientes:

=

El entrepiso debera estar separado al menos 3 m. de cualquier fachada exterior.

2. Suuso estard vinculado al local de planta baja, no pudiendo ser independiente de aquel, ni tener otro acceso
que la planta baja. No se permite el uso vivienda.

Art23.3.5. Aparcamientos.

— Este uso es posible en espacios libres, parcelas dotacionales destinadas a este fin y, en general, en las situaciones
contempladas en la Tabla de usos coexistentes con el de referencia. Las parcelas del suelo urbano no destinadas
exclusivamente a este uso estan obligadas a prever plazas de aparcamiento para vehiculos con las siguientes
caracteristicas:

A. En usos de vivienda, comercial y usos complementarios de vivienda:

a) En parcelas de mas de 600 m?, el superior de los siguientes cémputos:
— Una plaza por cada 100 m?t. (o fraccion) de edificacion.

- 1 plaza por vivienda.
b) En parcelas de tamafio igual o menor a 600 m?, una plaza por cada 125 m?t. (o fraccién) de edificacion.

Se entendera comprendida la superficie construida (St) sobre rasante excluyendo las areas destinadas a
aparcamiento.

B. En uso industrial: Una plaza por cada 250 m? (o fraccién) de parcela.

— Estan exceptuadas de estas precisiones las parcelas que no alcancen los 360 m2. en el caso Ay 1.000 m? en el
caso B, asi como toda la superficie comprendida en el Centro Histdrico.

- lgualmente se exceptuan aquellas parcelas sin posibilidad de acceso rodado o parcelas afectadas por zonas
inundables o las que supongan construcciones con medios no convencionales. Lo que debera justificarse en cada
caso en base a motivos técnicos, legales, etc. En todo caso se consideran medios no convencionales los
necesarios para construir sétanos en las siguientes circunstancias:

a) Construccion de tres o mas sétanos.

b) Construccion de dos sétanos en edificios con un nimero maximo de plantas igual o inferior a Baja + 4 pisos.
En parcelas de menos de 400 m?, se admite la construccion de un solo sétano si con él se cubren los 2/3 de
plazas necesarias.

c) Construccién de sétanos en parcelas colindantes con edificaciones de mas de 50 afios de antigliedad, en las
que la superficie resultante, tras reservar una franja de 3 m. junto a las medianeras con este tipo de
edificaciones, sea inferior a 360 m2.

— Respecto a las parcelas dotacionales, se asimilaran a lo dispuesto para el uso industrial aquellas cuya
edificabilidad sea igual o menor que 1 m?t/m?s y a lo establecido para uso residencial, el resto. No sera
obligatorio para el uso "estacién transformadora".
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Los usos que supongan afluencia concentrada de publico (estadios, centros comerciales, instalaciones deportivas,
espectaculos, etc.) podran ser objeto de una reserva superior, estudiando el Ayuntamiento cada caso especifico.

Tras el estudio de casos concretos, el Ayuntamiento podra:
a) Eximir de la obligacidn para determinadas dotaciones.
b) Sustituir la reserva en interior de parcela por aparcamientos exteriores.

c) Exceptuar de la obligacion a parcelas de superficie comprendida entre 360 m2. y 500 m2. y edificabilidad
superior a 1.000 m2t. en las que, por su especial configuracidn, el espacio utilizable para aparcamiento no
permita la disposicion de 8 plazas por planta.

d) Aceptar el cumplimiento conjunto de parcelas colindantes, en uso de vivienda y complementarios, siempre
que individualmente alcancen la proporcién de una plaza por vivienda. Dicho cumplimiento conjunto se
justificara mediante documento suscrito por todos los propietarios.

Art2 3.3.6. Pasajes comerciales y pasos inferiores.

Son espacios de uso publico en planta baja con salida directa por ambos lados a la calle o patio de manzana.

Se

consideran "pasajes" los destinados al transito peatonal, y "pasos" los utilizables por vehiculos. Pueden venir

impuestos por el planeamiento o establecerse de manera voluntaria. En cualquier caso, su iluminacion, ventilacion,
aislamiento y decoracién debera ser aprobada por el Ayuntamiento basandose en la reglamentacidn establecida al
respecto. Los casos de nueva construccion deberan cumplir las condiciones de accesibilidad a minusvalidos.

Para los no previstos en el planeamiento, las condiciones de disefio son las siguientes:

A.

En los pasajes.

La anchura minima, libre de resaltos o pilares, sera de 4 m., y la proporcién de 1 a 5 de longitud o inferior. No se
permiten con mas de un giro de 902 en planta.

En los pasos interiores, la anchura minima total serd de 5 m. y la de cada calzada de 3 m.

En los casos de doble calzada, pude quedar subdividida para el apoyo de pilares, siempre que éstos queden
protegidos por el bordillo a 0,5 m. de las caras exteriores de los mismos.

A fin de evitar interferencias de vehiculos y peatones debera disponerse al menos una acera de 1,5 m. como
minimo. Las dimensiones citadas se entienden libres de resaltos a pilares.

El Ayuntamiento asumira el mantenimiento de los pasajes, pasos y soportales impuestos por el planeamiento de
la forma establecida en la reglamentacién correspondiente.

Podra aplicar el mismo sistema a los construidos por la iniciativa particular que se consideren de interés publico
en un acto expreso en el que el Ayuntamiento analizara la mejora que el soportal, pasaje o paso interior suponga
para la red de itinerarios peatonales, la continuidad y comodidad de los mismos, la reduccion de los recorridos,
el acceso a las dotaciones y equipamientos, asi como otras circunstancias relacionadas con los cometidos basicos
antes enumerados.

Art23.3.7. Usos complementarios de la vivienda.

A.

REGULACION DE VOLUMENES

La altura para los usos generales serd la sefialada en el articulo 3.2.2. Cuando se trate de la prolongacién de
planta baja de un edificio, la regulacidn de altura se hara en funcién de aquélla, no pudiendo sobrepasarla.

La cubierta se resolvera mediante terraza plana transitable; la estructura de dicha cubierta ha de ser pues la de
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un forjado horizontal, sin que se admitan soluciones invertidas con vigas sobresalientes de dicho forjado. su
pavimentacion sera tal que permita el transito y facil limpieza. Se calculara para una sobrecarga de uso de 200
Kg./ m?2. Deberan tener un acceso para mantenimiento y limpieza.

Si hay zonas de contacto con otros edificios de superior altura en las que exista posibilidad de apertura de
huecos, se creara una banda de 3 m. de anchura como minimo cuya altura estara condicionada a la del forjado
del edificio colindante, de tal forma que el pavimento de la terraza no supere en mas de 20 cm. el de posibles
habitaciones vivideras limitrofes.

Excepcionalmente, y para los usos permitidos dotacionales publicos o privados, espectaculos publicos, culturales
e instalaciones turistico recreativas, se permitiran alturas hasta 2 m. por encima de la establecida y soluciones
constructivas diferentes a la terraza plana, siempre que se asegure una separacion minima a cualquier vivienda
préxima igual o superior a 3 m.

Igualmente se permitiran elementos aislados justificados que superen la altura de las plantas bajas tales como
claraboyas, chimeneas de ventilacién y cobertura de instalaciones técnicas, que deberan ocupar la superficie
estrictamente necesaria para el cumplimiento de la normativa aplicable y siempre inferior al 10% de la superficie
total de la cubierta. Dichos elementos (salvo las claraboyas u otros elementos que no produzcan ruidos,
vibraciones, emision de gases, olores o humos y midan menos de metro de altura) se separaran como minimo 3
m. de cualquier hueco de habitacidn vividera.

También de forma excepcional, cuando se destine a aparcamientos se permitird la construccién de entrepiso,
siempre que se respete la altura libre estricta minima, de 2,00 m.

El acabado de las construcciones tendra el caracter de fachada, no admitiéndose tratamientos inadecuados,
cubiertos provisionales, tejadillos, etc.

B. USOS

A los efectos de las Normas de uso podra aplicarse régimen distinto a la zona de planta baja situada bajo
edificacion en altura y a la situacion fuera de las proyecciones verticales de aquella, siempre y cuando se
establezca una separacién estructural entre ambas zonas, o se establezcan las medidas de aislamiento contra
ruidos y vibraciones equivalentes. En caso contrario, se entendera aplicable el régimen establecido para las
plantas bajas.

Deberdn tener frente de fachada a las vias publicas en una dimensién de fachada equivalente en metros lineales
al 2% de la superficie construida total (en m2), y como minimo de 3 m. El frente de fachada citado puede ser
obtenido por la suma de varios accesos, que para computar a estos efectos han de tener como minimo 3 m. de
anchura. No se admiten accesos quebrados en angulos inferiores a 602. Cuando el uso sea de aparcamientos, los
frentes de fachada y accesos correspondientes se ajustaran a lo establecido en el articulo 2.2.23.

Los sotanos y semisétanos se regulan como en el art. 3.3.2 para la trama “residencial”.

En ambitos de las areas calificadas con uso complementario de la vivienda, colindantes con edificacién existente,
podra autorizarse de forma provisional la implantacion de ascensores u otros elementos para garantizar la
accesibilidad, adosados a las fachadas de los edificios, cuando no resulte viable, técnica o econémicamente,
ninguna otra solucion para la subsanacion de dicha accesibilidad, tras un analisis pormenorizado de cada
situacion, en congruencia con el mantenimiento de la edificacion y siempre que no se derive de la misma
deterioro significativo de la funcionalidad y calidad urbana de la zona afectada.

La implantacion de ascensores u otros elementos, en las condiciones descritas en el parrafo anterior, no
computan a efectos de edificabilidad y volumen, ni suponen alteracién de la calificacion del suelo en el que se
implantan. Su final de obra supone la incorporacidn al Plan del ambito de tal ocupacién temporal, que
desaparecera una vez demolido o reedificado el edificio, sin generar ninglin derecho y cesando tal ocupacién. El
propietario del inmueble en el momento de solicitud de su demolicién asumira los gastos de la mismay la
reposicién del espacio afectado.

Art? 3.3.8. Uso comercial.
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En las parcelas asi calificadas se permite el establecimiento de instalaciones comerciales en general, segtn lo
especificado en la tabla de usos coexistentes con el de referencia, excepto hipermercados.

En cuanto a alineaciones, retranqueos y altura maxima se atendran a las especificaciones que graficamente se
sefialan en planos.

Los espacios de retranqueo no pueden destinarse en superficie a otro uso que de aparcamiento, zonas de maniobra
y zonas verdes. Se permiten en ellos:

a) Parasoles desmontables e independientes de otra edificacién para proteger a los vehiculos estacionados.
b) Postes y transformadores de energia eléctrica, bien sean de intemperie o tipo armario.

c) Instalaciones similares de telecomunicaciones, gas, etc. en las condiciones de precariedad expresadas en el
apartado 6 del articulo 2.1.2.

Bajo rasante, se permiten:

a) Sétanos dedicados a aparcamiento de vehiculos.
b) Conducciones.

c) Depositos de combustible.

Se consiente el establecimiento de una vivienda por parcela para el personal encargado de la vigilancia y
conservacion o el propietario de la misma. No se admitiran soluciones, como la divisién horizontal, que desvincula la
vivienda y la instalacidon comercial.

No resulta de aplicacién lo dispuesto sobre distancias minimas en el articulo 2.2.38 de estas normas a los distintos
establecimientos del interior de centros comerciales, complejos multiuso y centros civico-comerciales ubicados en
parcelas con esta calificacion.

Uso comercial (grandes superficies).

— En las parcelas asi calificadas se permite el establecimiento de instalaciones comerciales de gran superficie
(hipermercados, centros comerciales, grandes almacenes, etc.).

- En cuanto alineaciones, retranqueos y altura maxima se atendran a las especificaciones que graficamente se
sefalan en planos.

— Los cerramientos de parcela tendran una altura comprendida entre 1,50 y 2,00 m., siendo los de fachada de
construccidn transparente (tela metalica o similar) sobre zécalo de fabrica de 50 cm. de altura.

— Los espacios de retranqueo no pueden destinarse en superficie a otro uso que de aparcamiento, zonas de
maniobra y zonas verdes. Se permiten en ellos:

a) Parasoles desmontables e independientes de otra edificacidn para proteger a los vehiculos estacionados.
b) Postes y transformadores de energia eléctrica, bien sean de intemperie o tipo armario.

c) Instalaciones similares de telecomunicaciones, gas, etc. en las condiciones de precariedad expresadas en el
apartado 6 del articulo 2.1.2.

Bajo rasante, se permiten:

a) Sétanos dedicados a aparcamiento de vehiculos.
b) Conducciones.

c) Depositos de combustible.

— La composicion es libre, prohibiéndose tratamientos de fachadas incompletos o inadecuados, debiéndose tratar
como tales todos los paramentos de las edificaciones. Dado el volumen previsible de la actuacidn, el proyecto
que se redacta estard especialmente atento a los aspectos de impacto visual, pudiendo condicionar al
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Ayuntamiento la actuacion en este sentido, tanto en el proyecto de construccion como en posteriores
intervenciones de incluso las de caracter provisional (elementos de caracter publicitario, etc.).

Se consiente Unicamente el establecimiento de dos viviendas para el personal encargado de la vigilancia y
conservacion de las instalaciones. No se admitiran soluciones como la divisién horizontal que desvinculen las
viviendas y la instalacién comercial.

No resulta de aplicacién lo dispuesto sobre distancias minimas en el articulo 2.2.38 de estas normas a los
distintos establecimientos del interior de centros comerciales, complejos multiuso y centros civico-comerciales
ubicados en parcelas con esta calificacién.

Art? 3.3.10. Ferrocarril.

Las zonas afectadas a esta calificacion corresponden a las instalaciones existentes en la actualidad. Entre tanto no
sea sustituida por las determinaciones del Plan Especial de Reforma Interior a redactar en el drea afectada, se
aplicara la siguiente normativa:

— Las zonas asi calificadas habran de destinarse a las instalaciones propias del trafico ferroviario, asi como a las

dotaciones complementarias publicas conexas con el mismo.

- Las edificaciones habran de tener como maximo 12 m. de altura, y estar separadas de los limites con otras

propiedades privadas a una distancia equivalente a la de su altura y como minimo 3m. Se exceptuan de la norma
de altura los depdsitos elevados y demas elementos singulares asi como los actuales edificios de la estacién.

— A efectos de aplicacién de estas normas, el suelo ferroviario se subdivide en zonas de equipamiento ferroviario,

zona ferroviaria y viales ferroviarios.

A. ZONA DE EQUIPAMIENTO FERROVIARIO.

Constituyen la zona de equipamiento ferroviario, los terrenos comprendidos dentro del recinto de la
poblacion, y que sirven de soporte a la estacion de viajeros, con sus edificios de servicios y las instalaciones
directa e indirectamente relacionadas con el ferrocarril.

La edificabilidad en esta zona serd de 0,8 m?t/m?2s.

En esta zona se permiten los siguientes usos: Servicios ferroviarios (Estacion, Correos, Paquete Exprés, Auto
Expreso, etc.). Servicios de atencion al viajero (restaurante, cafeteria, comercio, instalaciones recreativas etc.)
y equipamiento de la estacion (oficinas, dormitorios, y viviendas de servicio, aparcamiento, etc.).

ZONA FERROVIARIA.

Constituyen la zona ferroviaria los terrenos que sirven de soporte a estaciones de mercancias, talleres,
muelles, almacenes, edificios de servicio, cualquier otra instalacion directa o indirectamente relacionada con
el ferrocarril.

La edificabilidad en esta zona sera de 0,3 m?t/m?2s.

En esta zona se permiten los siguientes usos: Edificaciones e instalaciones destinadas al depésito, envasado y
conservacion de mercancias que son transportadas por ferrocarril, viviendas para personal ferroviario (con
una superficie inferior al 10% de la zona clasificada como ferroviaria) oficinas y demas dotaciones
complementarias vinculadas a la explotacion ferroviaria o de su personal.

VIALES FERROVIARIOS.

Constituyen la zona de viales ferroviarios, los terrenos ocupados por la via e instalaciones complementarias
(agujas, andenes de circulacion, etc.) y, en general, la zona que tenga consideracidn de elemento funcional de
la via por estar permanentemente afecta a la conservacién de la misma o a la explotacion del servicio.

La edificabilidad en esta zona serd de 0,02 mt/m?3s.

Los usos permitidos serdn Unicamente garitas o edificaciones singulares de vivienda unifamiliar para el
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servicio ferroviario asi como los soportes de instalaciones eléctricas, telefénicas y telegraficas del ferrocarril.

Art? 3.3.11. Uso Industrial.

A. REGULACION DE VOLUMENES

— En cuanto a alineaciones, retranqueos y altura maxima se atendran a las especificaciones que graficamente
se sefialan en planos, y a lo dispuesto en el articulo 3.2.1.

— En cuanto a vuelos, se permitiran exclusivamente en fachada a calle o sobre el retranqueo frontal, estandose
a lo dispuesto con caracter general en los articulos 2.3.5 y 3.2.3, si bien, el vuelo maximo serade 1 m.y la
anchura minima entre fachadas sera de 25 m.

— Cuando existan retranqueos, los cerramientos de parcela tendran una altura comprendida entre 1,50y 2 m.,
siendo los de fachada de construccidn transparente (tela metdlica o similar) sobre zécalo de fabrica de 50 cm.
de altura.

— Los espacios destinados a retranqueo en ninguin caso podran cubrirse o cerrarse, salvo lo dispuesto sobre
parasoles. Igualmente estaran libres de cerramientos, particiones o cualquier clase de compartimentacién.

- Los retranqueos laterales podran ser sustituidos por espacios libres destinados a viario o aparcamiento, que
se extiendan en toda la profundidad de la parcela, de tal forma que se consiga una separacion efectiva de los
cuerpos constructivos. La anchura minima de estos espacios sera la correspondiente a la suma de los
retranqueos laterales sustituidos.

— La altura maxima hasta arranque de cerchas o cubierta para naves se establece en 6 m. Sélo podran
plantearse alturas superiores en los casos de actividades concretas que por su proceso de fabricacion
necesiten mayor volumetria. En supuestos excepcionales que apreciara el Ayuntamiento podra superarse la
altura maxima reguladora establecida.

— La composicion es libre, aunque se prohiben tratamientos de fachada incompletos o inadecuados,
debiéndose tratar como tales todos los paramentos de las edificaciones.

B. USOS.

— La superficie destinada a usos de oficinas, vivienda de guarda y venta directa, no podra superar el 25% de la
superficie edificable de la parcela, destinandose el 75% restante al uso dominante de industria, taller o
almacén independiente de la exposicion.

— En caso de divisidon horizontal de la parcela, se aplicara el criterio anterior a cada una de las subparcelas, a no
ser que se planteen dichos usos a nivel comunitario.

— Se prohiben los semisétanos y sdtanos como locales de trabajo de actividades independientes de las plantas
superiores.

- Los espacios de retranqueo no pueden destinarse en superficie a otro uso que de aparcamiento, zonas de
maniobra y zonas verdes.

Se permiten en ellos:
a) Parasoles desmontables e independientes de otra edificacién para proteger a los vehiculos estacionados.
b) Postes y transformadores de energia eléctrica, bien sean de intemperie o tipo armario.

c) Instalaciones similares de telecomunicaciones, gas, etc. en las condiciones de precariedad expresadas en
el apartado 6 del articulo 2.1.2.

Bajo rasante, se permiten:
a) Sotanos dedicados a aparcamiento de vehiculos

b) Conducciones
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c) Depdsitos de combustible

— Se consiente Unicamente el establecimiento de dos viviendas, por parcela, para el personal encargado de la
vigilancia y conservacion de las industrias o el propietario de la misma. No se admitiran soluciones, como la
divisién horizontal, que desvinculen las viviendas y la industria.

0

VADOS

El sistema de acceso de vehiculos a las parcelas y los pabellones se organizara de forma que la afeccidn al trafico
de las calles colindantes se minimice. Por ello el nimero de vados y su dimension seran los imprescindibles para

el ejercicio normal de la actividad.

a) Con caracter general, se permitira un Unico vado por parcela. El Ayuntamiento podra autorizar,
discrecionalmente, un nimero superior de vados si se da alguno de los supuestos siguientes:

1. Que la relacién entre superficie de la parcela (S) y nimero de vados (N) cumpla con la siguiente ecuacion:
S$>1.000 N2

2. Que se trate de una parcela compartimentada en pabellones seccionales, con division horizontal. En este
caso podra autorizar, ademas de los vados para las calles de circulacién interior de parcela a que se
refiere el primer parrafo de este apartado C (uno o dos seguin sean de doble sentido o de sentido Unico),
vados adicionales para acceso directo a algunos de los pabellones, siempre que se cumpla la condicion de
que F> 15 (V + C) donde F es el frente de fachada de la parcela en ml, C el nimero de entradas o vados
para las calles de circulacién interior, y V el nimero de vados adicionales.

3. Que por las caracteristicas de la parcela, su ordenacidn interna, maniobras necesarias, etc. el
Ayuntamiento estime preferible un nimero superior por suponer una menor afeccién al trafico.

En el caso de que en un mismo frente de fachada se disefie mas de un acceso, existira una distancia minima
entre dos consecutivos de al menos 7 m.

La anchura del vado sera proporcionada a las caracteristicas de la construccion y acceso y, como maximo, de
7 m, debiendo coincidir ortogonalmente con ella el hueco del cerramiento o valla. En el caso de que haya mas
de un vado por parcela, la suma de las anchuras de los vados dispuestos en un mismo frente de fachada no
puede ser superior al 30% de la longitud de dicho frente.

b

-

Excepcionalmente el Ayuntamiento podra autorizar anchuras superiores si se justifica debidamente en el
proyecto con la inclusién de un plano a escala que represente las maniobras de entrada y salida a la parcela
con los vehiculos de mayor tamarfio que se prevea emplear. Se detallaran las caracteristicas de estos vehiculos
asi como la frecuencia diaria de maniobras a realizar.

Los accesos de vehiculos se ejecutaran manteniendo la rasante de la acera y empleando pieza especial de
rebaje del bordillo.

C

-

D. OTRAS DISPOSICIONES

— Cuando se establezcan calles de circulacion interior su anchura minima sera de 10 m. en las de un solo
sentido de circulacion y de 13 m. en las de doble sentido.

— Deberdn especificarse en proyecto y sefializarse en la obra las plazas de aparcamiento exigidas en el articulo
3.3.5.

— Enlos supuestos de division horizontal las acometidas seran Unicas para cada parcela, sin perjuicio de la
exigencia de contadores individuales de consumo de agua.

— En este mismo supuesto la solucidn arquitectonica del conjunto debe ser unitaria o sujetarse a unas
condiciones comunes, aprobadas por el Ayuntamiento, que garanticen el tratamiento comun de fachadas.

— Podra exigirse en la licencia la instalacién de al menos un hidrante por parcela, en las condiciones
establecidas por el Ayuntamiento.

137
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Uso almacén-exposicion.

Art23.3.13

La superficie destinada a usos de oficinas y vivienda de guarda no podra superar el 20% de la superficie edificable de
la parcela, destindndose el 80% restante a los usos considerados como principales en la tabla de usos coexistentes
con el de referencia.

En caso de division horizontal de la parcela, se aplicara el criterio anterior a cada una de las subparcelas, a no ser
que se planteen dichos usos a nivel comunitario.

En el resto de aspectos, se estara a lo dispuesto en el articulo anterior (Uso industrial).

Uso bodegas.

Art2 3.3.14.

El presente articulo resulta de aplicacion para aquellas parcelas que cuenten con la calificacién “Bodegas”, y regula
las condiciones de uso aplicables en las mismas.

El uso principal dentro de esta calificacidn es el uso de bodega, considerando de esta forma aquellas construcciones
o instalaciones para la elaboracion, almacenamiento, crianza, embotellado, distribucién y venta de vino,
independientemente de la cuantia de la produccion.

Se permiten los siguientes usos relacionados con la cultura del vino y el enoturismo: usos hosteleros, de
restauracion, de formacion, exposicidn, de ocio, etc. Estos usos se permiten como usos complementarios del
principal.

Se permiten asimismo como usos complementarios aquellos usos de apoyo a la actividad bodeguera: garajes y
aparcamientos, oficinas, y una vivienda de guarda, que deberan en todo caso estar vinculados a la actividad
bodeguera.

En cuanto a alineaciones, retranqueos, edificabilidad y altura maxima se atenderdn a las especificaciones que
graficamente se sefialan en planos del Plan General Municipal.

En el resto de aspectos no regulados en el presente articulo se estara a lo dispuesto en las Normas Urbanisticas para
el uso industrial salvo que alguna determinacidn no resulte de aplicacion por las caracteristicas propias del uso
bodega.

Uso dotacional publico.

Las condiciones volumétricas de las parcelas bien sea en nimero de plantas, bien en indice de edificabilidad m?2.
techo / m2. parcela, bien en m2. techo totales de la parcela, vienen sefialadas en los planos de ordenacién, asi como
la altura méaxima de cornisa.

Igualmente se sefialan los retranqueos minimos a observar en su caso.

Se podran admitir con cardcter excepcional, elementos o edificios que superen la altura de cornisa definida como
maxima, si ello es necesario por el tipo de actividad a que esté destinado el edificio, pudiéndose exigir un estudio de
impacto. En estos casos, los retranqueos fijados aumentaran en la misma longitud que lo que se supere la altura
reguladora.

Es posible cambiar el uso concreto establecido en el Plan, siempre dentro de la gama de dotaciones publicas. Para
dichos cambios se presentara documentacion en la que se concrete y justifique la sustitucion de uso propuesta, con
un analisis pormenorizado de las consecuencias de dicha sustitucidn. En caso de que la Corporacién la entienda
como positiva respecto a la estructura dotacional planteada en el Plan, lo aprobara inicialmente y abrird un plazo de
veinte dias para su exposicion publica, tras el cual lo aprobara definitivamente.

En las dotaciones polivalentes se debera fijar el uso de referencia concreto, siempre dentro de la gama de
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dotaciones publicas, siguiendo el procedimiento descrito en el apartado anterior.

En dotaciones no residenciales, se consiente el establecimiento de una vivienda por parcela para el personal
encargado de la vigilancia y conservacion de la institucion. No se admitiradn soluciones, como la division horizontal,
que desvinculen la vivienda y la dotacidn.

Los espacios de retranqueo no pueden destinarse en superficie a otro uso que de aparcamiento, zonas de maniobra
y zonas verdes. Se permiten en ellos:

a) Parasoles desmontables e independientes de otra edificacién para proteger a los vehiculos estacionados.
b) Postes y transformadores de energia eléctrica, bien sean de intemperie o tipo armario.

c) Instalaciones similares de telecomunicaciones, gas, etc. en las condiciones de precariedad expresadas en el
apartado 6 del articulo 2.1.2.

Bajo rasante, se permiten:
a) Sétanos dedicados a aparcamiento de vehiculos.
b) Conducciones.

c) Depositos de combustible.

En cuanto a condiciones volumétricas, seran las mismas que las especificadas para el uso dotacional publico.

Todo edificio dotacional privado debe mantenerse con dicho caracter dotacional y en el uso concreto sefialado por
el Plan. Con caracter excepcional, podra adoptar otro uso especifico dentro de la gama de dotaciones privadas o
publicas. Para dichos cambios se presentara documentacion en la que se concrete y justifique la sustitucién de uso
propuesta, con un analisis pormenorizado de las consecuencias de dicha sustitucion. En caso de que la Corporacion
la entienda como positiva respecto a la estructura dotacional planteada con el Plan, lo aprobara inicialmente y abrird
un plazo de veinte dias para su exposicién publica, tras el cual lo aprobard definitivamente.

En las dotaciones polivalentes se debera fijar el uso de referencia concreto, siempre dentro de la gama de
dotaciones, siguiendo el procedimiento descrito en el apartado anterior.

En dotaciones no residenciales, se consiente el establecimiento de una vivienda por parcela para el personal
encargado de la vigilancia y conservacion de la institucion. Las dotaciones religiosas podran superar el nimero de
viviendas, siempre que entre en el concepto de casa parroquial. No se admitiran soluciones, como la division
horizontal, que desvinculen la vivienda y la dotacion.

En parcelas con este tipo de usos los edificios que se construyan deben prestar permanentemente la totalidad de
sus servicios en dicho régimen, dentro del uso concreto sefialado por el Plan. Con caracter excepcional, podra
adoptar otro uso especifico dentro de la gama de dotaciones privadas concertadas o publicas. Para dichos cambios
( o para la fijacién del uso concreto en el caso de dotacional privado polivalente) se operara como en el caso de

La sustitucion del régimen concertado por otro de naturaleza privada supone la inadecuacion de la parcela al nuevo

Art2 3.3.15. Uso dotacional privado.
Dotacional privado concertado
dotaciones privadas en general.
uso.

Art2 3.3.16. Uso dotacional-residencial.

En las parcelas asi calificadas, y en tanto se planteen usos dotacionales, seran de aplicacion las prescripciones del
articulo anterior.
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Cuando se pretenda un destino diferente, podra sustituirse por residencial (genérico o abierta), complementario de
vivienda, dotacional o espacios libres. Las previsiones de la nueva ordenacion, que no superara en edificabilidad a
las establecidas para la parcela original, tendran en cuenta la incidencia en su entorno en aspectos como alturas,
usos, tipologia de la edificacidn, etc. debiendo definirse en documento previo a los proyectos de construccién y que
se tramitara de acuerdo a lo dispuesto en el articulo anterior.

Art23.3.17. Zonas libres de uso y dominio privados.

Bajo rasante se permiten aparcamientos, instalaciones técnicas de los edificios e instalaciones deportivas. En este
ultimo caso, deberan cumplirse las siguientes condiciones:

a) La superficie ocupada no serd superior al 20% de la parte de la parcela calificada como zona libre privada.
b) Uso restringido a la comunidad de propietarios, sin personal adscrito a su servicio.
c) Careceran de acceso independiente desde el exterior.

Sobre rasante solo se permiten los usos de aparcamientos al descubierto (tolerandose parasoles desmontables e
independientes de la edificacion), instalaciones deportivas abiertas (excepto frontones) jardineria y arbolado.

Asimismo se permite la instalacidn de terraza de bar vinculada a un establecimiento hostelero, siempre que la
zona ocupada tenga la condicién de exterior, (tolerandose mobiliario no fijo, que sera retirado fuera del horario
de la actividad y en cualquier caso no se permitira ni el almacenaje, ni las instalaciones sonoras o audiovisuales).

Se entiende por exterior, el espacio que se desarrolla en continuidad a partir de su contacto con el espacio
publico y que presenta mayor frente de fachada (a espacio publico) que fondo. En cualquier caso la terraza estara
limitada por la fachada del local, y en ningln caso se permitira en tipologia de manzana cerrada.

En dmbitos de las areas asi calificadas, colindantes con edificacidn existente, se permite de forma provisional y en
superficie, la implantacién de ascensores u otros elementos para garantizar la accesibilidad, adosados a las
fachadas de los edificios, cuando constituya la Unica solucidn técnica o econédmicamente viable para la
subsanacion de dicha accesibilidad tras un andlisis pormenorizado de cada situacion, en congruencia con el
mantenimiento de la edificacion y siempre que no se derive de la misma deterioro significativo de la
funcionalidad y calidad de la zona libre afectada.

La implantacion de ascensores u otros elementos, en las condiciones descritas en el parrafo anterior, no
computan a efectos de edificabilidad, ocupacion y volumen, ni suponen alteracion de la calificacién del suelo en
el que se implantan. Su final de obra supone la incorporacién al Plan del ambito de tal ocupacién temporal, que
desaparecerd una vez demolido o reedificado el edificio, sin generar ningtin derecho y cesando tal ocupacion. El
propietario del inmueble en el momento de solicitud de su demolicién asumira los gastos de la mismay la
reposicion del espacio libre afectado.

Se tolera la construccién de edificaciones auxiliares para vestuarios, guarda de herramientas, garaje etc... con una
altura maxima de 3 m., y una superficie inferior al 5% de la zona calificada como libre privada de cada parcela. Se
prohiben en estas edificaciones tratamientos que no sean los propios de fachada.

Se permite una construccién comunitaria para guarda de bicicletas y otros vehiculos similares que fomenten la
movilidad sostenible, hasta un maximo de 2,5 m? por cada vivienda. Esta construccién dispondra de una altura
maxima de 3 metros y tratamientos propios de fachada.

En el caso de que en la parcela existan plantas bajas sin uso, como elementos comunes del inmueble, se
priorizard la ocupacién de las mismas para aparcamiento de bicicletas (abierta o como local cerrado) frente a la
ocupacion de las zonas libres privadas.

Si coincide con aparcamiento bajo rasante, se tolera que el vaso de la piscina y una zona perimetral no superior al
50% de su superficie sobresalgan de la rasante una altura inferior a 1,50 m.

En agrupaciones de viviendas en colonias, hileras, etc. se fijara una zona para la construccion de estas
edificaciones auxiliares mediante estudio de detalle.
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Art2 3.3.18. Zonas libres de uso y dominio publicos.

Engloba esta denominacion los parques y las zonas de recreo y expansion.

— Enla superficie de las areas asi calificadas, se admiten exclusivamente edificaciones complementarias de uso y
dominio publicos que no rebasen una ocupacién del 5% de la superficie de la zona. Su altura maxima sera de 3 m,
admitiéndose elementos singulares (quioscos, esculturas, fuentes, etc.), asi como mobiliario urbano. En subsuelo
se permiten las conducciones e instalaciones subterraneas y aparcamientos de vehiculos.

- lgualmente, en ambitos de las areas asi calificadas, colindantes con edificacion existente , se podra formular
autorizacién administrativa temporal y en superficie, para la implantacién de ascensores u otros elementos para
garantizar la accesibilidad, adosados a las fachadas de los edificios, cuando constituya la Unica soluciéon técnica o
econdmicamente viable para la subsanacion de dicha accesibilidad tras un analisis pormenorizado de cada
situacion, en congruencia con el mantenimiento de la edificacion y siempre que no se derive de la misma
deterioro significativo de la funcionalidad y calidad urbana de la zona libre afectada y de las redes e
infraestructuras y servicios urbanos que, en su caso, discurran por la misma.

La implantacién de ascensores u otros elementos, en las condiciones descritas en el parrafo anterior, no
computan a efectos de edificabilidad, ocupacion y volumen, ni suponen alteracion de la calificacién del suelo en
el que se implantan. La autorizacidn de la ocupacién temporal se realiza en el acto de concesion de licencia y
desaparecera una vez demolido o reedificado el edificio para el que se autorizd, sin generar derecho alguno y
cesando tal ocupacion. Asumiendo el propietario del inmueble en el momento de solicitud de su demolicién los
gastos de la misma y la reposicién del dominio publico.

— Aunque en los planos se han grafiado globalmente las areas como parques y zonas de recreo, ha de entenderse
que las areas ajardinadas, paseos, etc., podran coexistir con un sistema viario peatonal, rodado de emergencia e
incluso viario rodado convencional o aparcamientos.

— Para la construccién de aparcamientos o viario debera aprobarse previamente a cualquier tipo de actuaciéon un
estudio de detalle en el que se concrete la parte afectada, la ubicacidon de rampas, accesos rodados y peatonales,
instalaciones en superficie, etc. que deberd responder al criterio de minima afeccién al arbolado, trafico rodado,
rutas peatonales y, en general, la ordenacién de la zona libre.

Art2 3.3.19. Plazas y viario.

Regula lo representado en los planos de ordenacién como “viario o espacio libre publico”.

— Enla superficie de las areas asi calificadas, se admiten exclusivamente elementos singulares (quioscos,
esculturas, fuentes, etc.), asi como mobiliario urbano. En subsuelo se permiten las conducciones e instalaciones
subterrdneas y aparcamientos de vehiculos.

- lgualmente, en ambitos de las dreas asi calificadas, colindantes con edificacion existente , se podra formular
autorizacién administrativa temporal y en superficie, para la implantacién de ascensores u otros elementos para
garantizar la accesibilidad, adosados a las fachadas de los edificios, cuando constituya la Unica solucion técnica o
econémicamente viable para la subsanacién de dicha accesibilidad tras un andlisis pormenorizado de cada
situacion, en congruencia con el mantenimiento de la edificacidn y siempre que no se derive de la misma
deterioro significativo de la funcionalidad y calidad urbana de la zona libre afectada y de las redes e
infraestructuras y servicios urbanos que, en su caso, discurran por la misma.

La implantacion de ascensores u otros elementos, en las condiciones descritas en el parrafo anterior, no
computan a efectos de edificabilidad, ocupacién y volumen, ni suponen alteracion de la calificacién del suelo en
el que se implantan. La autorizacidn de la ocupacién temporal se realiza en el acto de concesion de licencia y
desaparecera una vez demolido o reedificado el edificio para el que se autorizd, sin generar derecho algunoy
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cesando tal ocupacion. Asumiendo el propietario/s del inmueble en el momento de solicitud de su demolicién los
gastos de la misma y la reposicion del dominio publico.

— La calificacién es independiente del caracter rodado, peatonal o rodado restringido de su tratamiento. La
variacién de detalle de las especificaciones graficas en cuanto a las caracteristicas geométricas de las vias podran
realizarse mediante la simple aprobacion del proyecto de urbanizacién correspondiente.

— Para la construccion de aparcamientos debera aprobarse previamente a cualquier tipo de actuacion un estudio
de detalle en el que se concrete la parte afectada, la ubicacion de rampas, accesos rodados y peatonales,
instalaciones en superficie, etc. que debera responder al criterio de minima afeccidn al trafico rodado o peatonal,
arbolado u otros elementos de la superficie.

— Enlos espacios especificamente sefialados en la documentacion grafica, se permitiran los tendidos eléctricos en
aéreo.

Determinacion grafica de usos del suelo urbano.

La definicidn de los usos de referencia para cada porcion del suelo urbano, asi como el caracter de publico o privado
de dotaciones y espacios libres en dicho ambito, se establecen en un plano cuyo nivel de resolucion corresponde a
la escala 1:1000. (al margen de las posibles escalas de representacion del Plan en sus diferentes medios de difusion).
Pueden incorporarse a dicho plano las determinaciones de los sectores de suelo urbanizable que cuenten con
planeamiento aprobado. Asimismo se podran incorporar los PERIs redactados, salvo que su nivel de complejidad no
lo permita, en cuyo caso se ofrecerd una versién simplificada y se hara una remisién al documento completo.

Como fondo del plano y para mejor comprensidn de sus determinaciones, aparecen representados como lineas
continuas finas elementos de la base cartografica o de la catastral, que no son propuestas de planeamiento y por lo
tanto no tienen cardcter vinculante.

El significado del repertorio simbdlico utilizado en el plano para las determinaciones de uso figura en la leyenda
correspondiente.

- Los limites entre los distintos usos coinciden en la mayoria de los casos con elementos fisicos concretos (viales,
etc.) o con la division parcelaria. Ante cualquier duda de interpretacidn de limites se podra solicitar una
definicidn al Ayuntamiento, que la concretara a través de sus unidades técnicas.

— Los usos que se plantean como dominantes para una localizacién concreta deberan interpretarse y podran
variarse de acuerdo con lo expuesto con caracter general en el titulo Il capitulo Il (Condiciones de uso) el titulo I
capitulo Il (disposiciones especificas para el suelo urbano) y las ordenanzas especiales que pudieran afectar a la
mencionada localizacidon. Se sujetaran asimismo a lo dispuesto en el cuadro de coexistencia de usos anexo al
articulo 2.2.43. de estas Normas.

- Enelusoindustrial, ademas del genérico, se sefialan las zonas destinadas a industria grande, pequefia, y talleres
agrupados, con las iniciales "IG", "IP" y "TA".

- Los edificios y parcelas dotacionales sin inicial sefialada (polivalentes) se consideran como dotaciones sin uso
concretado, pudiendo fijarse éste por razones de conveniencia.

— Los espacios sin tramar representan zonas de espacios libres de uso y dominio publico, bien sean de dominio
peatonal como plazas, paseos, etc. o destinados a la circulacién rodada o el aparcamiento.

— Laimplantacidon de ascensores u otros elementos para garantizar la accesibilidad, adosados a las fachadas de
edificios existentes, construidos en espacio libre privado o publico, no implica variacién del uso, conservando en
su ambito la trama inicial y grafiando sobre ésta su limite con linea discontinua, que desaparecera una vez
demolido o reedificado el edificio.
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Determinacidn grafica de ordenanzas y aspectos de gestion.

Art2 3.3.22.

Las determinaciones acerca de las ordenanzas a aplicar, asi como las necesarias para la gestion del planeamiento, se
establecen en un plano cuyo nivel de resolucion corresponde a la escala 1:1000 (al margen de las posibles escalas de
representacion del Plan en sus diferentes medios de difusion). Pueden incorporarse a dicho plano las
determinaciones de los sectores de suelo urbanizable que cuenten con planeamiento aprobado. Asimismo se
podran incorporar los PERIs redactados, salvo que su nivel de complejidad no lo permita, en cuyo caso se ofrecera
una version simplificada y se hara una remisién al documento completo.

Como fondo del plano y para mejor comprensidn de sus determinaciones, aparecen representados como lineas
continuas finas elementos de la base cartografica o de la catastral, que no son propuestas de planeamiento y por lo
tanto no tienen cardcter vinculante.

El significado del repertorio simbdlico utilizado en el plano para las determinaciones de ordenanzas y gestidn figura
en la leyenda correspondiente.

— Se sefalan los limites del suelo urbano, los de cada sector incluido, asi como los de areas afectadas por PERIs o
unidades de ejecuciéon. Una vez incorporados al suelo urbano los sectores, redactados los planes especiales o
ejecutadas las unidades podran suprimirse del plano para mayor claridad de éste.

- Seindican, dentro del suelo urbano, los PERI y unidades de ejecucion que constituyen el suelo no consolidado.
Para los posibles ajustes de los limites de éstas se seguira el procedimiento establecido en el articulo 111 de la
LOTUR 98 (124 LOTUR 06).

- Se sefalan los ambitos afectados por ordenanzas especiales, que son concurrentes en algunos casos. Se indica su
régimen en el capitulo IV de este titulo. Los edificios de interés, estén o no en el Centro Histdrico, se ven
afectados por las ordenanzas especificas que se regulan en los articulos 3.5.1 y siguientes de estas Normas. Se
sefialan con nimeros romanos en la documentacion grafica.

— Las construcciones del Centro Histérico o situadas en entornos de valor ambiental que se consideran como
impactos negativos, se sefialan con asterisco, siéndoles de aplicacién el articulo 3.5.8. de estas Normas. Se
sefialan asimismo las zonas de actividades intensivas dentro del Centro Histérico, con incidencia principalmente
en el articulo 3.5.9 de las Normas.

— Seincluyen también otras indicaciones relacionadas con la gestion, como la remisidén a normativa
complementaria, el caracter local o general de las dotaciones, etc.

Infraestructuras: Alcantarillado.

Art? 3.3.23.

Las determinaciones sobre alcantarillado recogen la red existente y los criterios respecto a su mejora y ampliacién
propuestos por el Servicio de Aguas y Medio Ambiente.

Su concepto general se basa en el documento “Plan Director de Saneamiento Integral de la Ciudad de Logrofio”,
elaborado por la empresa Aquaplan el ailo 1988. Su esquema basico se recoge en el plano correspondiente.

Debe interpretarse como un esquema adimensional y susceptible de las variaciones y mejoras que se planteen por
los servicios técnicos municipales correspondientes y los proyectos de urbanizacion que se redacten.

Infraestructuras: Abastecimiento de aguas.

El esquema basico del sistema de abastecimiento de aguas se representa en el plano correspondiente, en el que se
recogen exclusivamente las arterias principales, tanto de la red existente como su mejora y ampliacidn propuesta
por el Servicio de Aguas y Medio Ambiente.
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Debe interpretarse como un esquema adimensional y susceptible de las variaciones y mejoras que se planteen por

los servicios técnicos municipales correspondientes y los proyectos de urbanizacion que se redacten.

Infraestructuras: Energia eléctrica.

Art? 3.3.25.

Estan representadas en el plano correspondiente. En él se han sefalado las principales lineas de distribucién de
energia eléctrica en alta y media tensidn que afectan al término municipal, asi como las variaciones propuestas
tanto en lineas de distribucién como en estaciones transformadoras.

La urbanizacién de las areas propuestas como suelo urbanizable supondra en la mayoria de los casos cambios en el
esquema actual. En las lineas que no admitan traslado y afecten a zonas residenciales, se estableceran tramos en
subterraneo, o bien se tolerardn durante un plazo maximo de veinte afos si se ubican en pasillos libres de
edificaciéon y no coincidentes con parcelas dotacionales o zonas verdes.

Otras instalaciones.

En las parcelas de uso dotacional y zonas libres, se admiten instalaciones tales como centros de transformacion,
subcentrales telefdnicas, estaciones de repeticidn, estaciones de regulacion y medida de gas, repetidores de
telefonia movil, y, en general, instalaciones de transformacién o repeticion de redes de servicios.

El Ayuntamiento podra autorizarlas de forma discrecional, siempre que estén justificadas en funcion de las
necesidades zonales de la red de servicios, su disefio sea adecuado e integrado en el entorno, y se cumplan las
condiciones siguientes:

a) Enlas zonas libres de uso y dominio privados, zonas libres de uso y dominio publicos, plazas y viario, todas las
instalaciones deberan situarse bajo rasante, teniendo las caracteristicas adecuadas para soportar las situaciones
habituales de carga y las que puedan darse excepcionalmente. Si se adopta la solucion de limitar fisicamente el
acceso mediante vallado u otros medios, no serd necesaria la prevision de sobrecarga excepcional.

b) En las parcelas de uso dotacional publico.

— La superficie mdxima de la zona reservada a los usos citados no superard el 5 % de la total de la dotacién; la
superficie de techo edificable maxima no sera tampoco superior al 5 % de la total adjudicada a la parcela.

— En cualquier caso deberd garantizarse que el resto de la dotacién cumple con los estandares minimos
exigibles cuando se trate de sector en suelo urbanizable.

— No podran superarse las alturas maximas establecidas por la dotacion, a excepcidn de los mastiles cuya altura
no tiene limitaciones siempre que sean elementos de gran esbeltez. Se entiende que cumple esta condicion
cuando la relacion entre la superficie de la envolvente de su fuste (comprendiendo el propio elemento
resistente como cualquier otro afiadido en forma de escales, vientos, cableado, etc.) expresado enm?, y la
altura del fuste es de 1 a 20 o inferior. La envolvente debera medirse en el lugar donde resulte mas grande,
exceptuando los primeros 6 m. contados desde la rasante y los soportes de antenas.

— Se mantendra el caracter y titularidad publica de la parcela, sin perjuicio de su concesion demanial. No
regiran al respecto las dimensiones minimas de parcela establecidas en el articulo 3.2.1.

c) En las parcelas de uso dotacional privado regiran las mismas disposiciones que en el apartado anterior sin las
limitaciones relativas a la titularidad.
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CAPITULO IV: ZONAS ESPECIALES

Art23.4.1 Ordenanza Especial Muro de Francisco de la Mata (En plano de ordenacién F-M).

En los edificios que se construyan en el Muro de la Mata, sus soportales, arcos y primera cornisa o imposta del
primer piso se enrasaran con las del solar del antiguo seminario.

Los arcos y pilastras de los soportales seran de piedra silleria de la misma calidad que la de los soportales del
solar del antiguo seminario, o con revestido de aquel mismo material.

En todas las edificaciones de nueva planta serd obligatorio la elevacion de las siguientes plantas: Seis plantas
sobre los soportales, en los cuales se podra edificar ademas de la planta baja un entrepiso con una altura minima
de 2,50 metros y sin que la planta baja tenga una altura inferior a 3,30 metros.

Las cornisas de todos los edificios se enrasardn a una altura de 18,60 metros a contar desde la primera imposta
de los soportales.

El propietario que se adelante viene obligado a construir los pilares y arcos completos, dandole derecho al
colindante para su utilizacion sin perjuicio de las acciones que puedan corresponderle.

En todo lo no establecido en esta Ordenanza seran de aplicacién las vigentes con caracter general.

Art?3.4.2. Ordenanza Especial de Gran Via (En plano de ordenacién GV-A, GV-B, GV-C).

Para las manzanas sefialadas en el plano correspondiente, se aplicaran las distintas secciones y tratamiento de
materiales sefialados en el anexo a este articulo.

La manzana comprendida entre las calles Marqués de Murrieta, Gran Via y Benemérito Cuerpo de la Guardia
Civil, tienen una edificabilidad méxima de 30.558 m?t., de los que correspondera a la edificacién principal 11.880
m?Zt. con una ocupacion maxima del suelo del 18% de su superficie. Para edificacion media, 16.940 m?t. con una
ocupacion maxima del suelo del 42% del solar. Para la edificacidn secundaria (caracter comercial) 1.738 m?t. con
una ocupacién maxima del suelo del 20% del solar. El 20% restante de la manzana quedara destinado a jardines,
espacios libres y aparcamientos.
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Art23.4.3. Ordenanza Especial de los Palacetes del Espolén (En plano de ordenacion P-E).

En

la zona delimitada en el plano 5 M-11, que comprende las fincas que recaen sobre Vara de Rey y las colindantes

con las C/ Calvo Sotelo y Duquesa de la Victoria, se seguira la siguiente normativa:

Para las obras de nueva planta deberd presentarse un anteproyecto previo en el que se atienda principalmente a
solucionar problemas de conexion con el palacete central y adecuacion al entorno. El Ayuntamiento podra
formular reparos a dicho anteproyecto, que deberan subsanarse previamente a la concesion de la licencia.

El anteproyecto deberd resolver adecuadamente la transicién volumétrica entre los cuerpos de edificacidon de
distinta altura. Especialmente deberd evitarse la aparicién de medianeras al descubierto, para lo cual se
adoptaran las medidas oportunas, cuales pueden ser, entre otras, la apertura de huecos y la separacion de
cuerpos de edificaciéon mediante retranqueos parciales o totales. En cualquier caso, ha de procurarse que los
cuerpos de edificacién situados en primera linea aparezcan como pabellones exentos, sin perjuicio de la conexion
parcial (en planta o en altura) que sea necesaria para no comprometer excesivamente la funcionalidad del
conjunto si, llegado el caso, se promovieran simultdaneamente dos o mas fincas.

Las cubiertas de los edificios de primera linea deberan ser sensiblemente horizontales, procurandose adoptar
remates que armonicen con los existentes en el palacete central.

Debera respetarse en lo posible el arbolado, asi como las verjas, escalinatas y otros elementos de mobiliario
urbano existentes en las fincas.

Art2 3.4.4. Ordenanza Especial Plan Chile (En plano de ordenacién P-CH).

Las alturas de planta seran uniformes para todo el ambito, estableciéndose en 4,00 para la planta bajay 3,00
para las de piso. La altura reguladora de 4,00 de planta baja se fijara por los servicios técnicos municipales (en la
zona de soportales) de manera que presenten una linea horizontal por tramos completos, aunque ello suponga
leves variaciones en alguna de las parcelas extremas.

Los pasajes situados en plano pueden trasladarse hasta un maximo de 5 m. a cada lado dentro de la misma
parcela si bien seran de cuenta del peticionario los gastos de la modificacion de urbanizacion necesaria.

Los soportales que recaen sobre el parque deberdn sujetarse a las mismas condiciones de acabado y materiales
que las establecidas en la ordenanza de Gran Via. Su seccion se acomodara a la que se expresa en el anexo a esta
ordenanza especial.

Los ejes de pilares deberan estar situados a distancias iguales entre si, dentro de la misma parcela, pudiéndose
variar ligeramente de una a otra parcela para llegar a una divisién exacta de espacios iguales. En todo caso la
distancia minima entre ejes sera de 3,10 m. y la maxima de 4 m.
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Art23.4.5. Ordenanza para zonas de especial interés arqueoldgico.

En los ambitos sefialados en la documentacidn grafica se actuara con las siguientes precauciones:

— Antes de proceder a excavaciones de subsuelo, bien sea en obras de construccion o de urbanizacién, se
comunicara la fecha de comienzo de las mismas a la Consejeria de Educacion, Cultura, Juventud y Deportes.

— En la zona delimitada como yacimiento arqueoldgico (Varea), la excavacion se efectuard manualmente, o
excepcionalmente por medios mecanicos si asi lo autoriza el arquedlogo responsable. Las obras de cimentacion
afectaran lo menos posible a los muros o cimentaciones existentes.

— En el resto de zonas, las obras serdn supervisadas por los servicios técnicos de la Consejeria antes citada, o
arquedlogo responsable, que estableceran las precauciones oportunas.

— Cuando el descubrimiento de hallazgos asi lo exigiera, podran tomarse medidas alternativas para proteger los
mismos, en funcidn de su interés. En la zona de Varea podran sobreelevarse los edificios sobre la rasante del
terreno hasta un maximo de dos metros creandose un semisétano abierto que ampare los descubrimientos. Si la
conservacion de los hallazgos asi los exige, podra exceptuarse a los edificios de las prescripciones relativas a
aparcamientos y accesos sin barreras arquitectdnicas.

— Sera necesaria la presencia de un arquedlogo en las actuaciones urbanisticas que afecten a los solares sefialados
en el articulo 3.5.24.
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Art23.4.6. Ordenanza Especial Las Gaunas (En plano de ordenacidén L-G).

En los bloques con fachada a la Avda. de Club Deportivo y su prolongacion con soportales, los accesos a sétanos
de aparcamiento se resolveran de la siguiente forma:

A. Enlos solares de esquina, por la calle lateral (obligatériamente).

B. Enlos solares que solo recaigan a la citada calle los accesos se realizaran en el lindero comun a dos de ellos;
en un frente minimo de 8 m. y maximo de 16 m. el edificio se retranqueara de la alineacién, manteniendo su
volumen y ocupando para ello parte del espacio en planta baja situado detras. El soportal interrumpido se
resolverd en porche, que puede ser cruzado por los accesos a sétano; la rampa no podrad comenzar hasta 5 m.
después de franqueado el paso de peatones.

Los soportales deberan adoptar un tratamiento similar al del Plan Chile, manzana C.

Art23.4.7. Ordenanza Especial Plaza de Toros (En plano de ordenacién P-T).

En los terrenos correspondientes a la antigua plaza de toros (unidad de ejecucién L.11.4) la construccidn se
realizard con criterios de unidad formal, mediante proyecto constructivo Unico o, al menos, anteproyecto o
documento similar en el que se definan suficientemente fachadas y materiales de las mismas. El Ayuntamiento
valorara las caracteristicas de homogeneidad, integracidn y calidad formal, con especial atencidn a los espacios
de uso publico: soportales, pasajes y plantas bajas didfanas.

Las alineaciones de los edificios singulares que rematan la plaza en la calle Manzanera tienen el caracter de
maximas.

En el edificio previsto en Doce Ligero n220 se tendrd en cuenta en el proyecto constructivo su caracter de
transicion entre el tramo preexistente de dicha calle y los de la unidad de ejecucidn, debiendo adoptarse criterios
de integracion.

Art23.4.8. Ordenanza Especial La Portalada (En plano de ordenacién L-P).

En

cuanto a retranqueos, se considerardn las excepciones a la norma general indicadas en la documentacién grafica

para dicha zona y en las parcelas colindantes con calle peatonal, camino agricola o zona verde en el limite del

po

ligono.

Las parcelas correspondientes a la manzana situada entre la N-232 y el ferrocarril se sujetaran a la siguiente

no

rmativa:

Para las nuevas construcciones que ocupen la zona de servidumbre del ferrocarril se debera solicitar la
preceptiva autorizacion, de forma individual, a RENFE.

En caso de reedificacion, los edificios construidos con anterioridad al afio 2000 que sobrepasan la alineacion sur
se acomodaran a la nueva alineacidn.

En los edificios actuales se permiten reformas o cambios de uso sin los limites propios de los edificios fuera de
ordenacion. En caso de ampliacion se acomodaran a las nuevas alineaciones.

Art? 3.4.9. Ordenanza Especial Zona Universitaria (En plano de ordenacién PE-UNIVERSIDAD).
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La parte de zona universitaria clasificada como suelo urbano, al igual que el resto del campus, se regula con las

ordenanzas del plan especia

|n

Universidad”, que figuran en el documento especifico correspondiente.

Art2 3.4.10. Ordenanza Especial San Adrian (En plano de ordenacidn S-A).

. APARCAMIENTOS.

Se exceptua de la obligacion de prever plazas de aparcamiento a las parcelas aisladas comerciales de menos de
900 m?2. de superficie y a las residenciales que tengan la totalidad de su frente de fachada a calle afectada por el
soportal de la prolongacion de la avenida del Club Deportivo.

TRATAMIENTO DE TERRAZAS EN PRIMERA PLANTA.
— El borde exterior debera resolverse con peto o barandilla de una altura maxima de 1,00 m.

— Las separaciones que se establezcan entre terrazas se podran realizar con una altura maxima de 1,80 m. Su
encuentro con el peto o barandilla se resolvera de la forma indicada en el esquema adjunto (fig. 1).

Las terrazas no podran ser ocupadas por ninguna construccion o elemento fijo, ni ser objeto de cerramiento
alguno.

Sin embargo, podran complementarse por razones de seguridad tanto las separaciones entre terrazas como los
petos o barandillas con cerrajeria, siempre que sea transparente, prohibiéndose sin embargo mamparas (aun
siendo transparentes) o celosias que impidan el paso de la vista. En cualquier caso, la altura total maxima de
estos elementos medida desde el pavimento sera de 1,80 m.

ACCESO RODADO.

Se prohiben los vados para vehiculos a través de soportales o pasajes comerciales; en el supuesto de agrupacién
de las parcelas 32, 33 y 34, se admitiria un sélo acceso a garaje.

El acceso rodado de los edificios con fachada al parque, se limita a las situaciones de emergencia (bomberos,
etc.), debiéndose por lo tanto prever en el interior de las parcelas correspondientes los accesos a dichos edificios
para carga y descarga.

FACHADAS.

Dada la configuracion en manzanas semiabiertas que posee el Plan, deben tratarse con calidad de fachada la
totalidad de los paramentos, salvo los medianeros, aunque no recaigan directamente a espacio publico alguno.
con el mismo criterio se actuara en la aplicacién del articulo 2.2.9 de estas Normas, considerandose como
visibles desde la calle la totalidad de las fachadas de los edificios, aunque no linden directamente con viales o
plazas.

Las construcciones de una sola planta que aparecen como prolongacidn de las plantas bajas deben recibir
asimismo en sus paramentos exteriores el tratamiento de obra acabada propio de las fachadas.

. TRATAMIENTO PARA LA ZONA NORTE DEL FERROCARRIL.

Afecta a los edificios que recaigan sobre espacios libres publicos y cuya alineaciéon en planta baja no coincide con
la del resto del edificio, en la zona situada al norte.

Se prestara en el tratamiento de las plantas bajas especial atencidn a su integracién en el espacio urbano que
delimitan, para lo cual, ademas de su consideracion como fachada a via publica, se cumplirdn las siguientes
especificaciones:

a) La altura de la construccion vendra definida como prolongacion del forjado de planta primera del edificio del
que forma parte, debiéndose aterrazar su cubierta, que sera transitable. No se admitiran las excepciones
contenidas en el articulo 3.3.7 punto primero de estas Normas, salvo en el caso de las claraboyas.

b) Como elemento unificador se deberd solucionar el remate de terraza con un peto liso horizontal cuya altura
se definird por el Servicio de Urbanismo en la concesién de la licencia y en funcién de la de los colindantes.
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c) Se prohiben usos de dicho espacio aterrazado que desmerezcan de su ubicacion lindante a un espacio libre
publico, como el tendido de ropa, etc.

TRATAMIENTO ESPECIAL PROLONGACION AVENIDA CLUB DEPORTIVO.

T

En los bloques con fachada a dicha calle con soportales, éstos deberan adoptar un tratamiento similar al
especificado en el articulo 3.4.4 para la manzana "C" del Plan Chile.

G. TRATAMIENTO ESPECIAL PARQUE.

Afecta a los edificios que por dar fachada al parque se incluyen en la delimitacion sefialada graficamente en los
planos de ordenacién.

Para garantizar el aspecto unitario de las fachadas al parque, se impone a los edificios sefialados en la
documentacion grafica como afectados por esta ordenanza, las siguientes condiciones:

— Tanto el forjado de planta baja como la cornisa de la fachada al parque seran planos horizontales y continuos
para cada uno de los dos conjuntos de edificios sujetos a la ordenanza. El nivel del forjado de planta baja se
definira en cada caso por el Servicio de Urbanismo del Ayuntamiento, de tal forma que se obtenga una altura
media del soportal de 4 m. aproximadamente. La distancia entre la cara inferior de dicho forjado y la de la
cornisa sera de 17,28 m. y la de puntos homdlogos de los forjados intermedios consecutivos (fig. 1) 2,88 m.

— Larasante del soportal sera la misma que la que se defina en el proyecto de urbanizacién del parque para
obtener asi espacios, aunque el soportal tendra una pendiente hacia el exterior del 1%.

— El tratamiento del soportal sera el previsto para el Plan Chile en la manzana A (articulo 3.4.4), con las
siguientes salvedades:

a) Laanchura del soportal sera de cinco metros.

b) La piedra a utilizar sera la arenisca Bateig, en placas de 2 cm. de espesor y con el despiece indicado en la
figura 3.

c) En el sector situado al oeste, el cuelgue del falso techo sera de 25 cm.

En la fachada a parque no se admiten patios abiertos, siendo su alineacidn vinculante. La profundidad edificable
tiene sin embargo el caracter de maxima, pudiendo por lo tanto variarse la alineacion trasera.

Los edificios de los extremos de cada uno de los dos conjuntos afectados por la ordenanza resolveran su
cubierta a tres aguas, prohibiéndose los hastiales.

Los vuelos maximos en todas las fachadas seran de 1,20 metros.

El alero a fachada principal tendrd un vuelo de 1,35 m. respecto a la alineacién y sera continuo, sin admitirse
variaciones por los posibles cuerpos volados en plantas inferiores. No se admiten soluciones diferentes a la
seccion transversal de la figura 2, que pudieran romper el efecto de continuidad pretendido.

La linea de cumbrera se fija a 6 m. desde la alineacién de fachada al parque, y la pendiente en dicha vertiente
serd del 60%, sin interrupciones, quiebros ni resaltos. Sobre ella sélo se permiten chimeneas y tubos de
ventilacién. El resto de elementos citados como permitidos en el articulo 2.3.2 podran ubicarse en el faldén
contrario. Se atendera especialmente a la continuidad entre parcelas contiguas, de tal forma que no se
produzcan resaltos en el faldén a parque.

El material de acabado de la fachada al parque serd la piedra arenisca Bateig, en placas de 2 cm. de espesor
como minimo y convenientemente ancladas. Las juntas se resolveran de forma similar a las especificadas para
los soportales en la figura 3, aunque se permiten variaciones en el despiece. No se impone un tipo de
carpinteria concreto, aunque se procurara en los proyectos individuales la integracién en el conjunto.

Las cubiertas se acabaran en teja prefabricada de cemento de color rojizo a determinar en el primer proyecto
que se construya.

H. ZONAS VERDES LIBRES DE USO Y DOMINIO PUBLICO.

Se estard a lo dispuesto en el articulo 3.3.17, aunque al englobar las reservas deportivas del Plan, se tendran en
cuenta las siguientes variaciones.

Las zonas reservadas para la actividad deportiva podran ser valladas si su uso lo requiere. Dicho vallado se
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realizarad con malla sobre zdcalo de 50 cm. como maximo, o con setos vivos.

Las zonas deportivas podrdn ser objeto de explotacion en régimen de concesion.
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Art?3.4.11.

Ordenanza Especial Montesoria (En plano de ordenacién M-S).

Art23.4.12.

En las parcelas con la calificacion "residencial aislada", por encima de la altura de cornisa fijada se estara a lo
dispuesto en el articulo 2.3.2. de estas Normas, aunque también se admite su utilizacién como habitaciones
vivideras. En este caso contabilizara a efectos de edificabilidad, y se admiten para su iluminacién y ventilacion
ventanas situadas en el plano de la cubierta.

En las parcelas con la calificacion "residencial abierta", a efectos de la tabla de usos coexistentes con el de referencia
se estara a lo dispuesto para "residencial aislada". Las plantas bajas destinadas a usos complementarios y
compatibles con el de vivienda no superaran el 15% de la superficie edificable de la parcela correspondiente.

Ordenanza Especial Mercado de los Pimientos (En plano de ordenacién M-PI).

Art2 3.4.13.

— Afecta a la nueva ordenacion del solar n2 57 de la calle Jorge Vigon.

- Los bloques de viviendas previstos se organizan en tres grupos, sefialados como A, By C en el planon2 7
“Gestion”. Cada uno de estos ambitos tendran un criterio unitario en cuanto a disefio, composicion, materiales,
etc., para lo cual sera necesaria la redaccién de proyecto unitario. En caso de que se fraccione en parcelas o fases
deberd establecerse previamente una normativa que garantice la consecucion de este fin mediante la tramitacién
de instrumento de planeamiento adecuado.

- La disposicion de los bloques en las parcelas B y C es indicativa, pudiendo variarse siempre que se cumplan las
siguientes condiciones:

a) Las alineaciones de fachada del bloque no superaran la sefialada en el plano, coincidente con la de Casa
Baratas.

b) Las interiores no superaran la sefialada en el plano correspondiente a la ordenacién del suelo urbano.
c) No habra una ocupacion de suelo por la edificacion superior a la prevista en la documentacion grafica.

— Elacceso rodado a garajes se realizara por las partes de parcelas colindantes con viario rodado, no pudiendo
atravesar zonas de recreo y expansion publica u otros espacios estanciales publicos.

Ordenanza Especial Club Deportivo - Divino Maestro (En plano de ordenacién CD-DM).

Art? 3.4.14.

Para garantizar el aspecto unitario del frente a Circunvalacion, el blogue situado al sur debera cumplir en la fachada
al mediodia las disposiciones establecidas en el articulo 3.4.10. en su punto 8, excepto lo dispuesto sobre soportales.
La cubierta se resolvera a tres aguas.

Ordenanza Especial Poeta Prudencio (En plano de ordenacién P-PR).

Afecta a las posibles modificaciones puntuales que se produzcan en el ambito del P.E.R.l. n2 17 (manzana Poeta
Prudencio - Gustavo Adolfo Bécquer - Avda. Lope de Vega - Hermanos Hircio).

— Las fachadas seran de piedra natural de las mismas caracteristicas, en la totalidad de la fachada o, como minimo,
en plantas baja y primera. Para el resto de la fachada se utilizaria ladrillo rojizo mate.

- Las plantas bajas se trataran conjuntamente en su composicion con la fachada del edificio, como una
prolongacién del mismo.
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Art2 3.4.15.

— En caso de que se proyecten porches, se revestiran los pilares con el mismo tipo de piedra, asi como los portales

situados en los mismos.

— El material de cubierta asi como su color, sera homogéneo para todo el ambito.

— En caso de promociones que compartan medianeras o formen parte de un conjunto mas amplio, se ajustaran a

unas condiciones especificas que se determinaran con el primer edificio que se ejecute de dicho conjunto.

Ordenanza Especial Escultor Daniel (En plano de ordenacién E-DA).

Art2 3.4.16.

Afecta a la parcela dotacional industrial (Estacidn de servicio).

— Las construcciones deberan retranquearse respecto a linderos de otras propiedades a una distancia igual o

superior a la mitad de su altura. En los linderos con el suelo urbanizable el retranqueo puede reducirse a dos
metros, si de la aplicacidn de esta norma resultan distancias superiores. No se consideran a estos efectos como
construcciones las instalaciones abiertas (mdquinas, lavaderos moviles, etc).

— Para pabellones y cubiertas de una sola planta se establece la altura maxima de 6 m. hasta el arranque de

cerchas. Sélo podran plantearse alturas superiores en los casos de actividades concretas que lo exijan, a juicio del
Ayuntamiento.

Ordenanzas Especiales en otras zonas.

- Existen Normas Complementarias que regulan zonas consideradas como conjuntos homogéneos. Son los

siguientes:
Barrio de El Cortijo.
Barrio de Varea.
Casas Baratas.
Barrio de Yagtie (Nucleo inicial)
Grupo Las Gaunas.
Grupo Virgen de la Esperanza.
La extension de las mismas hace que no se incluyan en este documento.

— Los Planes Parciales pueden contener sus propias Ordenanzas, que resultan operativas incluso tras su
incorporacion al suelo urbano. Asimismo el planeamiento especial de cualquier tipo, puede contener en su
documentacion normativa especifica que no se recoge en estas Normas.

— Enlas zonas que se perciban como conjuntos homogéneos (Barrio Martin Ballesteros, etc.) aun no estando
afectadas por las Normas Complementarias, se podra exigir en el acto de concesion de licencia condiciones
tendentes a garantizar la integracion de la actuacién propuesta en el conjunto correspondiente.

Ordenanza especial “Campo Viejo” (En plano ordenacién CV)
(Es de aplicacion en el ambito de la modificacion puntual del mismo nombre, ¢/ Gustavo Adolfo Bécquer 1-3)
A los efectos de garantizar un tratamiento unitario, se consideran los siguientes ambitos:

1. Elformado por las parcelas A, By C. En este ambito se adoptard un material de fachada como elemento
unificador. Complementdriamente, para las parcelas Ay B se fijaran como Unicos el plano rasante transversal
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medio, los niveles de forjados, cornisa y linea de cumbrera.

2. Elformado por las parcelas D, E1 y F, donde se adoptaradn, ademas de un material de fachadas como elemento
unificador, soluciones Unicas para las cornisas, cubiertas, soportales y cerramientos de parcelas.

La forma en que se determinan estas condiciones de armonizacion sera mediante Estudio de Detalle o con la
modalidad prevista en las Ordenanzas Estéticas para El Cubo.

Se establecen los siguientes ambitos:
Zona 1. Formada por las parcelas A, By C.
Zona 2. Formada por las parcelas E1y F
Zona 3. Formada por la parcela D
Tratamiento especial para la zona 1

Las alineaciones y la altura de cornisa son vinculantes. La distancia entre el plano rasante transversal medioy la
cornisa sera de:

— 22’00 m. (bloques Ay B)
— 28’00 m. (bloque C)

La distancia entre puntos homadlogos de forjados intermedios consecutivos sera de 3’00 m. Pueden plantearse
soluciones alternativas para bloques completos que modifiquen la distancia entre forjados, siempre que no alteren
la altura de cornisa.

Cada bloque se realizarad con un proyecto Unico con tratamiento unitario. En caso de fraccionamiento en dos o mas
solares, se estableceran previamente a la construccion de cualquiera de ellos ordenanzas estéticas para el conjunto
del blogue. En cualquier caso el plano rasante transversal medio (cota cero) sera tnico para cada uno de ellos.

La cubierta de los edificios sera plana de acuerdo con las especificaciones del Plan General Municipal.

El material de acabado de la fachada se determinara de acuerdo con lo especificado mas adelante. No se impone un
tipo de carpinteria concreto, aunque se procurara en los proyectos individuales la integracion del conjunto.

Tratamiento especial para la zona 2

El plano rasante transversal medio (cota cero) serd Unico para cada bloque. Los bloques de B+4 y B+6 tendran un
Unico plano rasante transversal medio en la parcela F. Si la aplicacién de esta norma supone puntos concretos en los
que no se cumpla lo dispuesto en el art. 2.3.5 de estas Normas (altura minima de 3°60 m. para los vuelos) se
tolerardn éstos hasta 2°50 m.

La distancia entre el plano rasante transversal medio y la cornisa serd de 28’00 m. para la parcela E1, y de 16’00 m.
22’00 m. y 28’00 m. para los bloques de B+4, B+6 y B+8 respectivamente, en la parcela F. La distancia entre puntos
homologos de forjados intermedios consecutivos sera de 3’00 m.

Pueden plantearse soluciones alternativas para bloques completos que modifiquen la distancia entre forjados,
siempre que no alteren la altura de cornisa.

La cornisa de fachada sera un plano horizontal continuo. El alero tendra un vuelo equivalente al maximo permitido
mas 15 cm. (coincidente con la envolvente real maxima) y sera continuo, sin admitirse variaciones por los posibles
cuerpos volados en plantas inferiores.

En los bloques de B+4 y B+6 de la parcela F, se establece una linea de cumbrera coincidente con el eje longitudinal
de los bloques, con una altura respecto de la cara inferior del Ultimo forjado de 4’50 m. El mismo plano de cubierta
se generara a partir de los testeros, excepto en el testero de los bloques de B+4 medianeros con los de B+6.

En los bloques de B+8 de las parcelas E1 y F la cubierta serd plana, no obstante podran edificarse con cubierta
inclinada por motivos compositivos o de integracién con el resto de las parcelas. La solucion adoptada debera ser la
misma para todos los bloques de B+8 de las zonas 1y 2.

El material de acabado de la fachada se determinara de acuerdo con lo especificado mds adelante. No se impone un
tipo de carpinteria concreto, aunque se procurara en los proyectos individuales la integracion del conjunto.

Material de acabado de la fachada. Concepto
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Se entiende por material de acabado de fachada aquel utilizado en la capa mas superficial del edificio y cuyo color y
texturas resultan dominantes en la percepcion visual del inmueble. Incluye las plantas bajas, y excluye los huecos y
su carpinteria.

Determinacion del material de fachada

Atendiendo a criterios de calidad, durabilidad y estética, el acabado se resolvera con material pétreo y sera
homogéneo para la totalidad de las parcelas de las dos zonas. La definicion ultima del tipo, color, etc. correspondera
a las propiedades afectadas, previo conocimiento por parte del Ayuntamiento, y en ninguln caso presentara textura
pulida.

Tratamiento especial para la zona 3
— La cubierta de los edificios sera plana de acuerdo con las especificaciones del Plan General Municipal.

— Los bloques de B+4 y B+6 tendran un Unico plano rasante transversal medio en la parcela “D”. Si la aplicacion de
esta norma supone puntos concretos en los que no se cumpla lo dispuesto en el articulo 2.3.5. de estas Normas
(altura minima de 3,60 m. para los vuelos), se toleraran éstos hasta 2,50 m.

— Ordenanza Especial de Usos.

El espacio destinado a uso “Complementario de la vivienda” no podrd ser destinado a usos residenciales estanciales,
guedando expresamente prohibido tal uso.

Ordenanza especial unidad de ejecuciéon M08.8 “SAN FELICES I” (En plano ordenacién S-F1)

(Es de aplicacion en el dmbito de las unidades de ejecucidn San Felices | y San Felices IV, situadas en terrenos
adyacentes a las calles San Felices, Portillejo y el camino Carretil)

Fachadas

Se tratard como fachada todo paramento visto de edificio aunque no recaiga a espacio publico. El material a utilizar
sera en todo caso ladrillo cara vista en tonos ocres, terrosos o rojizos, bien entendido que en cada manzana se
utilizara uno de ellos con caracter general. Se admitirdn elementos constituidos por revestimientos pétreos,
ceramicos o metalicos que componiéndose adecuadamente en fachada no supongan mas del 30% de la totalidad.

Cubiertas

Las cubiertas seran inclinadas con el cumbrero situado a una altura maxima de 4’00 m. sobre la cara superior del
forjado de techo de la ultima planta en zona sin atico y de 3’50 sobre la planta de atico.

Se procurard homogeneizar las pendientes de la cubierta en cada fachada dentro de la misma manzana, evitando
cuchillos que distorsionen la imagen de las cubiertas, dado que las pendientes existentes en el terreno no permiten
su total regularizacion.

Como norma general se dispondra un antepecho constituido por un peto de altura maxima 1’10 metros a lo largo de
las fachadas salvo en la calle Portillejo donde el peto serd de 0’50 metros sobre la maxima altura de edificacién.

La cubierta a realizar en la zona de casetones podra ser plana. El material a emplear en cubierta sera teja ceramica o
de hormigdn en color marrdn o rojo viejo, quedando expresamente prohibido el negro, siendo la misma en colory
textura en cada manzana.

Vuelos

No se permiten en la calle Portillejo. En el atico de dicha calle, a efectos de proteccion de fachada, se permite un
alero de 0’50 m.

Ordenanza especial unidad de ejecucion M08.9 “SAN FELICES II” (En plano ordenacion S-F2)

(Es de aplicacion en el dmbito de la modificacion puntual del mismo nombre, situada en terrenos adyacentes a la
calle Carretil)

Sera obligatoria la continuidad de las alineaciones, en soportales y volumen de sélo planta baja.
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El bloque este se construira con proyecto Unico, por lo que no sera necesario establecer medidas en ese sentido. Es
mas importante la continuidad que puede establecerse con los futuros edificios fuera del ambito de la modificacion.
Se considera imprescindible para el futuro PERI la vinculacién del tipo de soportal disefiado.

Ordenanza especial unidad de ejecucion M08.10 “ SAN FELICES IlII” (En plano ordenacién S-F3)

(Es de aplicacion en el ambito de la modificacion puntual del mismo nombre, situada en terrenos adyacentes a la
calle Carretil)

Sera obligatoria la continuidad de las alineaciones, conforme a los planos presentados que contintdian los existentes
fruto de las modificaciones del PERI n233 anteriores, y que a su vez marcan la continuidad para el resto del PERI que
falta por desarrollar.

Puesto que esta Unidad de ejecucidn tiene una continuacion fisica con la unidad de ejecucién M.8.9 “San Felices I,
para la obtencién de licencia de obras y con objeto de obtener una integracion estética se adjuntard un escrito que
materialice un acuerdo en los siguientes aspectos:

— Determinacion del material dominante de fachada, tipo y color escogido, que se utilizard en ambas unidades de
ejecucion.
— Determinacion del color de la carpinteria, que se utilizara en ambas unidades de ejecucion.

— Determinacion del tipo y color de la teja, que se utilizara en ambas unidades de ejecucidn.

Ordenanza especial unidad de ejecucion M08.12 “ SAN FELICES V” (En plano ordenacion S-F5)

(Es de aplicacion en el dmbito de la modificacion puntual del mismo nombre, situada en terrenos adyacentes a la
calle Carretil)

En caso de no ejecutar con un proyecto unitario esta unidad y la pequefia parte de la UE San Felices Il yuxtapuesta a
la anterior, se establecen los siguientes elementos normativos:

1. Las alturas de la planta baja, todos los pisos y la total, serdn iguales en todo el bloque.

2. Las cubiertas seran inclinadas y con vertientes a todas las fachadas (tres aguas) evitando hastiales. La linea de
cumbrera sera continua en todo el bloque.

3. Todas las fachadas del edificio se resolveran con el mismo tratamiento de materiales y composicion similar,
incluyendo las dos fachadas de testero, que dan a espacio libre publico.

4. Para responder al soportal trasero de 4’50 m. de profundidad del bloque de la UE San Felices Il, se realizara en el
extremo oeste del blogue previsto, una porcion de la misma profundidad (4’5 m.) y 6 m. de longitud, segln se
indica en el plano adjunto, con la solucidén de la cubierta del soportal de la la UE San Felices II.

Ordenanza especial unidad de ejecucion M08.13 “UNIPAPEL” (En plano ordenacién UNIP)
(Es de aplicacion en la porcidn norte, que forma parte de las manzanas con frente a Avenida de Burgos )
Material de fachada

La eleccidn la aprobara el Ayuntamiento a propuesta de los interesados. El Ayuntamiento podra determinar
justificadamente materiales distintos a los propuestos. Se entiende por material de acabado aquel que se utiliza en
la capa mas superfical del edificio y cuyo color y texturas resultan dominantes en la percepcion del edificio. Incluye
plantas bajas y excluye huecos y carpinterias. Dadas las caracteristicas de la edificacion en bloques abiertos los
paramentos de fachada que deben ser considerados a efectos de la aplicacion de esta norma son los que tienen su
frente a calles o espacios publicos, pudiendo resolverse las fachadas a espacios libres privados a criterio del
proyectista.

Condiciones de cubierta

La cubierta serd inclinada con linea de cumbrera situada en el centro de los bloques y a 4’5 metros de altura de la
cara superior del Ultimo forjado horizontal. Estard resuelta por el mismo material exterior para cada zona,
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aprobandose dicho material con el mismo procedimiento que el material de fachada. Estara protegida por un
antepecho en continuidad con el plano de fachada que sobresalga 1’20 metros por encima de la cara superior del
forjado. No estan permitidos los hastiales, resolviéndose los finales de bloque a tres aguas y las torres a cuatro
aguas.

Altura de planta baja y de cornisa

Cada unidad morfoldgica o zona establecera una altura comun de planta baja y de cornisa. El Ayuntamiento podra
autorizar las alteraciones de los criterios generales sobre alturas maximas y minimas de las plantas bajas que
consecuentemente se produzcan.

Soportales

(Concretan graficamente sus caracteristicas. Pretenden su extensidn al resto de soportales de Avenida de Burgos)

Ordenanza especial unidad de ejecucion M09.3 “HERMANOS BUENO” (En plano ordenacién H-B)

La altura maxima de planta baja es de 4 m. En su caso, convendra integrar la composicion y por tanto la altura de
planta baja con bloques existentes (porche).

El material dominante en fachadas sera el mismo en toda la manzana, y se extendera a la formacion de cerramientos
de los espacios comerciales o libres privados.

Ordenanza especial unidades de ejecucion M09.4 “GAOR — INOXGAR” (En plano ordenaciéon G-IN), P11.8
“CALZADOS CRUAN” (En plano ordenacién C-CR), P11.10 “MARRODAN” (En plano ordenacién MA)

El material dominante en fachadas serd el mismo en toda la manzana, y se extendera a la formacion de cerramientos
de los espacios comerciales o libres privados.

Ordenanza especial unidad de ejecucion M09.5 “ALMACENES Y SERVICIOS RIOJA” (En plano ordenacion AL-RI)

Se procurara un conjunto armonico y unitario con el resto de la manzana, tanto en lo que se refiere a la forma como
a los materiales empleados, que se concretan en un bloque lineal de B+4 en cuanto a volumetria se refiere, y en
unas fachadas en las que el material de piel serd el ladrillo cara vista en color rojo, sobre el que destacaran pafios
tratados en monocapa de color beige, tal y como se ha desarrollado la manzana situada al sur.

Ordenanza especial unidades de ejecucion N07.4 “MERCADAL I” y N07.5 “MERCADAL II” (En plano ordenacion
MERC)

La edificacion que se gestione y construya en segundo o posterior lugar vendra obligada a mantener los siguientes
elementos arquitecténicos de la primera:

Continuidad en los materiales de construccion.

Mantenimiento de las alturas en plantas bajas y alzadas.

Continuidad en la linea de cornisa.

Continuidad en la linea de cumbrera.

Ordenanza especial unidad de ejecucién N08.3 “RiO ISLA” (En plano ordenacién R-IS)

Con el fin de conseguir que en cada una de las manzanas o unidades morfoldgicas se ofrezca una composicion
integrada se establecen las siguientes condiciones:

En la parte segregada se entienden dos unidades morfoldgicas diferentes: la compuesta por las dos torres y el
bloque lineal, y el bloque en “L” de la manzana contigua. Cada una de ellas debe tener un tratamiento homogéneo
referido a:
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Material de fachada

La eleccidn la aprobara el Ayuntamiento a propuesta de los interesados. El Ayuntamiento podra determinar
justificadamente materiales distintos a los propuestos.

Se entiende por material de acabado aquel que se utiliza en la capa mas superficial del edificio y cuyo color y
texturas resultan dominantes en la percepcion del edificio. Incluye plantas bajas y excluye huecos y carpinterias.

Dadas las caracteristicas de la edificacidn en bloques abiertos todos los paramentos de fachada deben ser
considerados a efectos de la aplicacion de esta norma, a excepcidn légica de los medianiles con parcelas
colindantes.

Condiciones de cubierta

La cubierta serd inclinada con linea de cumbrera situada en el centro de los bloques y a 4’5 metros de altura de
la cara superior del ultimo forjado horizontal.

Estara resuelta por el mismo material exterior para cada zona, aprobandose dicho material con el mismo
procedimiento que el material de fachada.

Estara protegida por un antepecho en continuidad con el plano de fachada que sobresalga 1’20 metros por
encima de la cara superior del forjado.

No estan permitidos los hastiales, resolviéndose los finales de bloque a tres aguas y las torres a cuatro aguas.
Altura de planta baja y cornisa
Cada unidad morfoldgica o zona establecera una altura comun de planta baja y de cornisa.

El Ayuntamiento podra autorizar las alteraciones de los criterios generales sobre alturas maximas y minimas de
las plantas bajas que consecuentemente se produzcan.

El blogue que queda suelto colindante al PERI “Portillejo I” estara condicionado por las normas estéticas marcadas
en el propio PERI. Sélo en el caso de que los propietarios tengan intencion de presentar licencia de construccion
antes de que se hayan aprobado dichas condiciones estéticas, éstos podran formular al Ayuntamiento propuestas
referidas al material de fachada, a los niveles de forjados de planta baja y cubierta, a la altura de antepechos o
dimensiones de cornisa y a las condiciones de cubierta para que el Ayuntamiento los apruebe si lo estima oportuno
y pueda condicionarlo para operaciones futuras.

Ordenanza especial unidades de ejecucién en PERI “MARQUES DE LARIOS” (En plano ordenacién M-LAR)
Ambito A
Fachadas

Se tratarad como fachada todo paramento visto de edificio, aunque no recaiga a espacio publico. El material a
utilizar sera en todo caso ladrillo cara vista en tonos ocres o terrosos similares al colocado en la UE “Marqués de
Larios I”. Se admitirdn elementos puntuales constituidos por revestimientos pétreos, ceramicos o metalicos que,
componiéndose adecuadamente en fachada, no supongan mas de un 25% de su totalidad

Vuelos

El vuelo maximo sera de un metro en toda la actuacion, tanto a espacio publico como privado. El alero podra
sobrepasar el vuelo maximo en 20 cm.

Cubiertas

Las cubiertas seran inclinadas, con el cumbrero situado a una altura maxima de 3’60 m. sobre la cara superior
del forjado de techo de planta sexta. Se dispondra de un antepecho de un metro de altura a lo largo de la
fachada, para uniformar la altura de cornisa, admitiendo variaciones con respecto al colindante de + - 25 cm.
como maximo.

Se permiten casetones de remate de la caja de escaleras, ascensores y otras instalaciones que se sitian bajo
cubierta, por encima de las alturas fijadas en cada situacidn y en las condiciones sefaladas en el art. 2.3.2. La

Fecha de actualizacion: 12 de marzo de 2023 163



7
o
(o]
(o]
~

DIRECCION GENERAL DE

LO g I‘O ﬁ 0 URBANISMO ESTRATEGICO

B

cubierta a realizar en la zona de casetones podra ser plana. Las esquinas podran resolver la cubierta con
hastiales que se configuren superiormente con el nivel de la cubierta. El material a emplear en cubiertas sera
teja cerdmica o de hormigoén en color marrén o rojo viejo, quedando expresamente prohibido el negro.

Soportales

Se establecera en cada zona de edificacion la altura de referencia en la rasante media que garantice una
coherencia formal del soportal. La altura serd variable, con una altura util minima de 3’50 m., en funcién de la
rasante de la calle, que mantenga uniforme el techo del soportal, con un descuelgue maximo para cubrir
instalaciones de 20 cm.

Se continuarad la altura de soportal existente en la unidad de ejecucion Marqués de Larios |, que se mantendra a
lo largo de futuras actuaciones en la misma zona. La dimension de los pilares, forma y materiales de aplacado
sera la misma que existe en el edificio realizado en dicha unidad. Los ejes de los pilares se situaran dentro de
cada parcela a distancias iguales entre si, con una variacién de + - 5 cm., con una distancia minima a ejes de 3’25
m., y una distancia maxima de 4’50 m.

Ambito B
Fachadas

Se tratarad como fachada todo paramento visto de edificio, aunque no recaiga a espacio publico. El material a
utilizar sera en todo caso ladrillo cara vista en tonos ocres o terrosos similares al colocado en la UE “Marqués de
Larios I” en combinacién con la piedra natural, con un porcentaje minimo de esta ultima del 50% de los
paramentos verticales ciegos de los voliumenes prismaticos de los edificios de planta cuadrada (B+8). En el caso
del bloque sito al oeste el porcentaje de piedra natural aumentard hasta un minimo del 70% de los paramentos
verticales ciegos pudiendo llegar al 100%

Cubiertas

Las cubiertas serdn inclinadas, con el cumbrero situado a una altura maxima de 3’60 m. sobre la cara superior
del forjado de techo de la ultima planta. Se dispondra de un antepecho de un metro de altura a lo largo de la
fachada, para uniformar la altura de cornisa, admitiendo variaciones con respecto al colindante de + - 25 cm.
como maximo.

Se permiten casetones de remate de la caja de escaleras, ascensores y otras instalaciones que se situan bajo
cubierta, por encima de las alturas fijadas en cada situacidn y en las condiciones sefaladas en el art. 2.3.2. La
cubierta a realizar en la zona de casetones podra ser plana. Las esquinas podran resolver la cubierta con
hastiales que se configuren superiormente en color marrén o rojo viejo, quedando expresamente prohibido el
negro.

En los cuatro volimenes de (B+8) situados en el centro de la manzana, la conformacidn de la cubierta quedara
regulada de la siguiente manera:

1. Se aplicard un unico criterio volumétrico para las cuatro cubiertas con el fin de dar unidad al remate de los
cuatro edificios. Este obliga a faldones con 70% de pendiente méxima, limitados por un plano horizontal a 3
m. del Ultimo forjado. A partir de 3 m de altura, la cubierta sera plana quedando su volumen a modo de
pirdmide truncada. La légica resolucién constructiva de la cubierta plana central (pendientes, protecciones
del impermeabilizante, etc.) obliga a posibilitar un pequefio peto. Por ello, a partir del forjado que constituye
la base de la cubierta plana, se permite un peto de 0’40 m de altura.

Parcela minima

A la vista de la ordenacion cuyas edificaciones han de estar vertebradas a través del subsuelo por la
correspondiente superficie de aparcamiento y viario interno, se establece una parcela minima de 1.100 m?. Esta
superficie permitiria la edificaciéon de uno de los volumenes sin alterar el orden del conjunto.

Aparcamientos

El conjunto edificado contemplara un minimo de 255 Uds. de aparcamiento en el interior de la parcela. Se exime
de tal condicion a la parcela sita al noreste.
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Ordenanza especial unidad de ejecucion K10.2 “CARRETERA DE LAGUARDIA” (En plano ordenacion C-LAG)
En su ambito serdn de aplicacién los articulos 1.2, 2.2, 2.3 y 2.5 de las Ordenanzas del plan parcial El Campillo.

Es obligatoria la construccidn de las plantas bajas en los tramos con soportal de los edificios.

Ordenanza especial unidad de ejecucién K10.3 “EXTRAPIEL” (En plano ordenacién EXTR)
1. Condiciones estéticas y de volumen:

El tratamiento estético y volumétrico de las parcelas resultantes debera ser homogéneo para toda la unidad a
desarrollar. Los tipos de acabado de las envolventes exteriores deberan ser homogéneos para toda la unidad a
desarrollar.

2. Rasantesy alturas de la edificacién:

Las alturas de las plantas, tanto bajo rasante como para soportales y plantas alzadas deberan ser homogéneo
para toda la unidad a desarrollar.

Las rasantes medias y puntos de medicion de alturas deberan ser aplicados de forma unitaria para toda la
unidad a desarrollar.

3. Reordenacién de volimenes, alineaciones, retranqueos:

En caso de realizar reordenaciones de volumen o alineaciones mediante la formulacion de un estudio de detalle,
el mismo debera extenderse a toda la unidad a desarrollar.

Ordenanza especial unidades de ejecucion M14.4 “VAREIA” y M14.5 “VAREIA Il (En plano ordenacién VAR)

(Afecta a las unidades de ejecucion segregadas del PERI n2 47 “Calle Cadena”. Tienen caracter de recomendacion
para el resto del P.E.R.I.)

Se fija como principio de partida la unificacidn de texturas y colores a través de los materiales de acabado. No
obstante, el proyectista podra proponer una solucion diferente a la planteada en estas ordenanzas, donde se
justifique la integracidn de la misma en el conjunto, que sera estudiada y aprobada, en su caso, por el
Ayuntamiento.

Fachadas

Se tratara como fachada todo paramento visto de edificio, recaiga o no a espacio publico. Los materiales a emplear
seran ladrillo caravista en tonos ocres, terrosos, rojizos o blancos, pudiéndose combinar con piedra natural, madera,
chapa metalica o cualquier otro material racional y coheréntemente utilizado.

Se empleard el mismo material de fachada en los bloques longitudinales, independientemente de que se reparta su
propiedad, de forma que cada uno se resuelva de manera unitaria.

Lo mismo se plantea para cada conjunto de dos bloques cuadrados (20x20 m) en la unidad M.14.4.
Cubiertas

Se admite cualquier solucién de cubierta, con las limitaciones y prohibiciones que especifica el articulo 2.3.2. de las
Normas Urbanisticas del Plan General Municipal de Logrofio, y la cumbrera de la misma se situara como maximo a
una altura de 4,50 m. sobre la cara inferior del forjado de techo de la Ultima planta. Se intentarda homogeneizar el
trazado de la misma de manera que cada bloque longitudinal y conjunto de dos bloques cuadrados, presenten
idéntica solucion, con pendientes homogéneas e iguales, y una linea continua de cumbrera.

Las cubiertas podran ser planas en los casetones de remate de la caja de escalera-ascensor y otras instalaciones que
se sitlan bajo cubierta, en las condiciones sefialadas en el articulo 2.3.2. de las Normas Urbanisticas del Plan
General Municipal de Logrofio.

El material a utilizar en cubierta se deja a criterio del proyectista, pero sera el mismo para cada bloque longitudinal y
conjunto de dos o tres bloques cuadrados.

Fecha de actualizacion: 12 de marzo de 2023 165



7
o
(o]
(o]
~

DIRECCION GENERAL DE

LO g I‘O ﬁ 0 URBANISMO ESTRATEGICO

B

Ordenanza Especial en UE N12.2 “MERMELADAS EVA”, N12.3 “AVENIDA DE LOBETE 64” y N12.4 “MUEBLES LIS” (En
plano ordenacién A-LOB)

Las construcciones responderan a criterios de integracion respecto a los materiales de acabado y revestimiento de
fachadas (interior y exterior) y cubierta, utilizando ladrillo o teja, con el mismo color y tono que lo edificado.

Los cuerpos volados, a calle, a base de “Piedra Bateig”, con despiece en continuidad y similar al aplicado en la
edificacion colindante.

Cubierta (edificaciéon B+6): faldones a dos aguas (terminacidn de edificio a tres aguas) y antepecho.

Ordenanza especial dotacion en Avenida de Mendavia (En plano ordenacién A-MEN)
En la parcela dotacional situada junto a la depuradora del poligono de Cantabria se aplicara lo siguiente:

— Las condiciones de parcelacion y retranqueos (salvo los indicados graficamente) seran los correspondientes a
“industria pequefia” del poligono.

— El acceso rodado se producira exclusivamente por el frente a avenida de Mendavia, sin poder afectar a la zona
verde.

— Para la determinacién del plano rasante transversal medio se considerara exclusivamente la rasante de avenida
de Mendavia.

- Los frentes a zona verde tendran también tratamiento de fachada. Se recomiendan para el retranqueo en talud
tratamientos de integracion con el soto mediante plantaciones, conservando el arbolado de porte existente.

Ordenanza especial Plaza de Martin Ballesteros (En plano ordenacién M-BA)
Es de aplicacién en la manzana Luis de Ulloa — Magisterio — San José de Calasanz — Caballero de la Rosa

(Mediante estudio de detalle se establecen disposiciones diferentes para el grupo situado al oeste, a construir
mediante edificio Unico de nueva planta).

Alturas

Se uniforma la altura de la manzana (PB+1) manteniendo la ya existente en las parcelas de esquina en la calle San
José de Calasanz. La linea de cornisa pasa a ser con relacion al acerado 6’20 m, como minimo, medida en la forma
que determinen las Normas Generales.

Numero de viviendas, alineaciones, vuelos

Se mantendran con caracter vinculante el nimero total de viviendas actuales (20 en cada manzana) y las
alineaciones, tanto exteriores como interiores. Los vuelos exteriores quedaran definidos por el 5% de la anchura de
la calle que sefialan las Normas, pero limitados a un maximo de 0’80 m. dejando libre una altura minima de 3 m.
sobre la calzada. Los vuelos interiores se mantendrdn en 0’70 m. como maximo.

Normas estéticas

1. Los revestimientos exteriores se realizaran con enfoscados de mortero de cemento y acabado de morteros
monocapa, con color crema Y1R de la tabla INSTAND 3 d, con jambas, recercado de huecos y zdcalos de distinto
material.

2. La carpinteria exterior serd de aluminio lacado en color oscuro y las persianas enrollables de plastico de color. El
disefio de las primeras viviendas que se rehabiliten condicionara al de las restantes.

3. Enel caso de que sea necesaria la colocacion de verjas y defensas en las ventanas de planta baja, se tenderd a un
disefio sencillo, a base de perfiles y redondos metalicos pintados de color oscuro. El disefio de las verjas de las
primeras viviendas que se rehabiliten condicionara al de las restantes.

4. Las cubiertas se construirdn a dos aguas, con la disposicidn actual. Se solucionara con alero (15 cms. mas que los
vuelos autorizados en cada calle), canaldn oculto y linea de cornisa uniforme y horizontal en cada alineacidn,
cumpliéndose en cada caso lo determinado con caracter general en el art. 1.1.8 (envolvente real maxima) de las
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Normas Urbanisticas.

Ordenanza especial Once de Junio n23 - Avda. de Portugal n236 (En plano ordenacion 11J-POR)

Esta Ordenanza sera de aplicacidn exclusivamente al ambito delimitado por los actuales solares situados en la Calle
Once de Junio n23 y Avenida de Portugal n236 de Logrofio, conteniendo las siguientes indicaciones:

a) Las alturas y usos seran los regulados en los planos de Ordenacidn con la salvedad de que la fachada a calle
Avenida de Portugal n236 debera mantener la altura del edificio existente en la actualidad.

b) Manteniendo la altura en la fachada a Avenida de Portugal n236 y el niimero maximo de plantas (con su altura
resultante), en los cuerpos de edificacidén colindantes con ambas fachadas, podra reordenarse el volumen y
modificar las alineaciones a patio interior de manzana, ajustandose a la superficie maxima de techo edificable,
mediante la aprobacién de un estudio de detalle. En este caso no se podra reducir la superficie de suelo
calificado como “Complementario de la Vivienda” por debajo de los 80 m? que tiene en la actualidad.

c) Laordenanza de proteccidn marcada para el edificio existente en Avenida de Portugal n236 sdlo es de aplicacién
a la fachada del mismo, que debera mantenerse o reconstruirse con la altura, composicion y materiales actuales,
a excepcion del mirador central. La solucién de este cuerpo central se basara en el mantenimiento de los dos ejes
verticales marcados por los huecos de planta baja pudiendo resolverse bien con huecos de ventana o balcén, o
con miradores independientes.

d

A fin de resolver la construccion de un Unico edificio podrd mantenerse la altura de la fachada a conservar en
Avenida de Portugal n236, en toda la zona regulada con B+4 plantas. En este caso la quinta planta,
correspondiente a la regulada con B+5 plantas, se regulard con las condiciones generales del Plan.

e) Podra demolerse la totalidad de la edificacion a excepcidn, en su caso, de la fachada a Avenida de Portugal n236.

Ordenanza especial “General Vara de Rey n210 al n222” (En plano ordenacién VAR-10)

Afecta al tramo de calle indicado. Su extensidn hace que no se incluya en este documento.

Ordenanza especial unidad de ejecucién P08.1 “IBERDROLA” (En plano ordenacién IBER)
Afecta a la unidad de ejecucion del mismo nombre, segregada del PERI n2 37 “Circunvalacion”.
Fachadas

Se tratara como fachada todo paramento visto desde el edificio aunque no recaiga en espacio publico. Los
materiales a utilizar seran en todo caso ladrillo cara vista en tonos crema o grisaceos en combinacidn con la piedra
natural, con un porcentaje minimo de esta ultima del 50% de los paramentos ciegos de las fachadas a espacio
publico.

Cubiertas

En los voliumenes prismaticos constituidos por PB+6 y los remates en esquina de la fachada sur (PB+7) se construiran
cubiertas planas. Se dispondra de un antepecho de un metro de altura a lo largo de la fachada.

Se permiten casetones de remate de las cajas de escaleras, ascensores y otras instalaciones que se sittan bajo
cubierta por encima de las alturas fijadas en cada situacion y en las condiciones sefialadas en el articulo 2.3.2. Las
cubiertas a realizar en la zona de casetones podran ser planas.

En cuanto a las cubiertas de las torres aisladas, se resolveran mediante una solucién en cubierta en forma de
piramide truncada con faldones laterales en pendiente (70% maximo) y plano horizontal de 3’00 m, desde el ultimo
forjado. La solucién de cubierta propuesta quedaria englobada dentro de la envolvente real maxima definida en el
art. 1.1.8.

Parcela minima

A la vista de la ordenacion cuyas edificaciones han de estar vertebradas a través del subsuelo por la correspondiente
superficie de aparcamiento y viario interno, se establece una parcela minima de 1.000 m2.
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Aparcamientos

El conjunto edificado contemplara un minimo de 363 plazas de aparcamiento en el interior de la parcela para el uso
residencial. Asimismo, y de acuerdo con el art. 2.2.27, la parcela de uso comercial debera contemplar la
construccion de una plaza de aparcamiento por cada 25 m? de superficie Util en el interior de la misma.

Ordenanza especial PERI n237 “CIRCUNVALACION” (En plano ordenacién PERI-37)

Las fachadas y cubiertas de todo el ambito cumpliran lo establecido en la Ordenanza especial de la unidad de
ejecucion P08.1 “Iberdrola”

Serd obligatorio el desarrollo unitario, y en un Unico proyecto, del conjunto edificatorio ubicado al Este.

Ordenanza especial unidad de ejecucién P12.7 “PUNTO RICHARD’S” (En plano ordenacion P-RICH)
Se propone como Ordenanza de integracion:
Aplacado en piedra de Calatorao como material dominante en fachadas tanto a espacios publicos como a privados.

Dada la escasa entidad de al zona 2, se propone que en el futuro desarrollo del resto del PERI se proponga una
ordenanza integradora con el resto. No obstante se propone como recomendacion la extension de esta ordenanza
integradora al cuerpo rectangular de edificacion en B+6 que complemente al previsto como R2 y forme un bloque
simétrico respecto al eje situado en el centro de la calle Tirso de Molina.

Ordenanza especial unidad de ejecucion P12.9 “SAPJE” (En plano ordenacion SAP)

— Las construcciones responderdn a criterios de integracion en el espacio donde se ubiquen. A este respecto, el
futuro proyecto de edificacion, mantendra como material dominante de fachada, el mismo tipo de piedra
presente en la edificacidn colindante. Asimismo se justificaran el resto de materiales de fachada a utilizar,
concretando su color y textura, en relacién a los utilizados en la edificacion existente.

— Con respecto a la altura de la edificacién, se mantendra el mismo tipo de remate de fachada, estableciendo la
cota del peto existente en la planta dtico como cota de coronacion de la nueva fachada. De esta manera queda
garantizada la continuidad de las diferentes alturas del conjunto de la edificacién.

— Las plantas bajas deberdn tener un acabado unitario con el resto de la fachada, tanto en materiales como en
composicion. Si se proyectan entradas a garajes o pasos peatonales también deberan responder a criterios de
integracidn tanto en materiales como en composicion con el resto de la fachada y con las colindantes.

Ordenanza especial”Valderuga” (En plano ordenacién VALD)
Parcelario

Los tres bloques de altura B+5 formaran parte de una Unica parcela. El resto estd sujeto a las condiciones generales
de parcelacién en suelo urbano.

Acceso rodado

El acceso de vehiculos a los aparcamientos de los edificios se realizara desde el viario, sin afectar a zonas calificadas
como de recreo y expansion.

Los espacios libres en contacto con las fachadas de los edificios recibiran el tratamiento adecuado para el acceso de
vehiculos de emergencia o de uso ocasional.

Condiciones estéticas

Los tres bloques de altura B+5 seran objeto de constructivo conjunto, en el que se cuidaran especialmente los
aspectos de imagen desde Circunvalacion Sur.

Paso peatonal
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En el plano se define una banda con la indicacidn “paso” que supone una imposicidén de uso publico en superficie
tanto en el espacio libre privado como en la proyeccion vertical del edificio.

Ordenanza especial unidad de ejecucion Q10.3 “PIEDRALGALLO” (En plano ordenacidn PIE)

- La edificabilidad se distribuye entre las parcelas de la siguiente manera: Parcelas 2, 3, 5,6 y 7, 422’6 m>t. Parcelas
8,9, 10, 11,y 12, 445’7 m?t. Parcelas 1y 4, sin edificabilidad. Viario (parcela 13) sin edificabilidad.

- Las parcelas que superan las condiciones de edificabilidad no se consideran fuera de ordenacion, estando
reguladas por la Disposicién Transitoria Quinta.

— En el supuesto de reedificacion de la parcela 8 (Diego de Velazquez n284) se procederia a una modificacion de la
alineacidn de la calle Sequoia para hacerla coincidir con la general del tramo situado al oeste.

Ordenanza especial unidad de ejecucion “PRADO VIEJO I-1” (En plano ordenacion P-V1)

El bloque de 90 m. de fachada sera en principio un proyecto Unico con un tratamiento unitario. En el posible caso de
fraccionamiento en dos o mas solares, se deberd realizar, previo a la construccién de cualquiera de ellos, un
planteamiento de ordenanzas estéticas para el conjunto del bloque. La parcela con 14’34 m. de fachada al no
cumplir con los minimos de parcela edificable exigidos en el planeamiento general, quedara exenta del
cumplimiento de los plazos de edificacidn, y su desarrollo edificatorio estara unido al resto del bloque en el que se
encuentra, cuando se plantee su ejecucion.

Ordenanza especial “San Millan” (En plano ordenacion SM)

Se aplica a las parcelas del antiguo hospital San Millan (nuevas parcelas P. San Millan y P. Tesoreria de la Seguridad
Social)

1. Enla parcela San Millan, ademas del uso sanitario- asistencial propiamente dicho, se permiten las actividades
terciarias publicas vinculadas al uso dotacional- sanitario como por ejemplo administrativo, educativo, unidades
médicas especializadas. En sdtano se permite el uso aparcamiento.

2. Enla parcela de la Tesoreria de la Seguridad Social se permiten los usos administrativos publicos en general, y
especificamente las oficinas de la Tesoreria General de la Seguridad Social.

3. Cada una de las parcelas debe disponer bajo rasante un minimo de 1 plaza por cada 100 m? construidos de
edificacion sobre rasante. Las rampas se podran disponer fuera de las alineaciones interiores de los edificios.

4. Las parcelas no podran establecer ningun tipo de cierre o valla que no corresponda a volumen edificado, o que
no suponga proteccion de huecos, en cuyo caso tendra caracter de antepecho o barandilla y no superara el 1’20
de altura.

Ordenacidn interna vinculante, en plano P.05 de la modificacién puntual, expte. URB28-2010/0002.

Ordenanza especial Monasterio Madre de Dios: zona de viviendas (En plano ordenacion MD-VIV)
Acceso rodado

El acceso de vehiculos a los aparcamientos de los edificios se realizara desde el viario, sin afectar a zonas calificadas
como de recreo y expansion.

Los espacios libres en contacto con las fachadas de los edificios recibiran el tratamiento adecuado para el acceso de
vehiculos de emergencia o de uso ocasional.

Condiciones estéticas

En caso de que no sea objeto de proyecto unitario, se adoptaran las siguientes medidas de coordinacién entre las
partes:

— Se utilizard como elemento unificador el material de acabado de fachadas.
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— Tendrd una altura de cornisa Unica.

— La solucidn constructiva de cubierta serd la misma para el grupo completo. Si es cubierta inclinada, la posicién de
la linea de cumbrera, material de cubricidn, pendientes utilizadas y la solucién constructiva del remate (alero,
peto...) serdn los mismos.

Material de acabado de fachada

A efectos de estas Ordenanzas se entiende por material de acabado de fachada aquel utilizado en la capa mas
superficial del edificio y cuyo color y texturas resultan dominantes en la percepcidn visual del inmueble. Incluye las
plantas bajas, y excluye los huecos y su carpinteria.

Al exigir la utilizacion del mismo material de acabado de fachada se entiende que deben coincidir las caracteristicas
de color y textura; si se trata de piedra, misma cantera de origen, si de ladrillo, mismo modelo y fabricante, etc.

La tolerancia de materiales complementarios en los proyectos, siempre con caracter minoritario respecto al
principal, sera discrecional por parte del Ayuntamiento, que debera apreciar su incidencia sobre la homogeneidad
pretendida para cada parcela original.

La determinacion del material de acabado en el conjunto de la manzana la hara el Ayuntamiento a propuesta de los
interesados. Para ello efectuaran consulta, adjuntado propuesta de material.

Si la propuesta no estuviera suscrita por la totalidad de propiedades afectadas, el Ayuntamiento notificaria al resto
de propietarios, dandoles un plazo de audiencia previo a la decisién sobre el material de acabado a imponer.

El Ayuntamiento podra determinar, si hay justificacidn para ello, materiales distintos a los propuestos por los
interesados. También podra aprobar, a propuesta de los interesados, soluciones que se aparten de lo establecido en
la Ordenanza siempre que las suscriban el conjunto de interesados afectados, estén suficientemente definidos los
mecanismos de integracidn (proyecto o anteproyecto conjunto, o cualquier otro) y el Ayuntamiento aprecie que se
garantizan las condiciones de integracion perseguidas con la Ordenanza.

Ordenanza especial Monasterio Madre de Dios. Zona afectada por estudio de detalle (En plano ordenacién MD-
ED)

Se redactara un proyecto técnico en el que se propondran las acciones necesarias para lograr el conocimiento
completo del inmueble que pongan al descubierto, sin lesionarlos, los elementos mas antiguos.

Terminado el estudio se redactara un documento de conclusiones en el que se planteard la decisién definitiva sobre
su tratamiento, incluyendo la soluciéon urbanistica y las indicaciones precisas para el proyecto de urbanizacién.

La ordenacidn de la zona pendiente se realizara mediante estudio de detalle que concrete las partes destinadas a
viario, espacio libre publico (zona de recreo y expansidn) o uso dotacional publico con las siguientes limitaciones:

— No se planteara ningun uso con aprovechamiento lucrativo.

— No se superara el volumen conjunto ni la altura maxima de los actuales edificios del ambito del estudio de
detalle.

(Estudio de Detalle aprobado por Acuerdo de Pleno de fecha 15 de abril de 2021. BOR n2 76 de 21 de abril de 2021)

Ordenanza especial Salvatorianos (En plano ordenacién SALV)
Regulacion de volumenes

Las nuevas construcciones se diferenciaran del edificio principal, debiendo plantearse de forma que no afecten a la
integridad del mismo. Las construcciones que superen los 4 m. de altura requeriran la aprobacién previa de un
estudio de detalle en el que se resuelva y justifique tanto su relacién formal con el edificio principal como la
distancia a otros edificios.

Se admite por encima de la altura reguladora la torre- campanario existente.

Usos
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Se considera dotacidn privada polivalente, que comprende cualquier uso de referencia dotacional previsto en el

”

Plan, excepto los especificos “plaza de toros”, “cementerio” y “dotacion poligono industrial”.

Se admite la coexistencia de diversos usos en el edificio. Se aceptan también la hospederia y, en general, los
compatibles con el uso residencial, excepto las viviendas, siempre que en su conjunto no supongan mas de 6.000
m?t y que se ubiquen en el edificio existente.

Se admite asimismo el uso de aparcamiento de vehiculos, incluso con caracter independiente.
Puerta de Santa Juliana

El proyecto de urbanizacion que acondicione el tramo de la calle Madre de Dios a su nueva seccion estudiard una
solucién que compagine las necesidades del trafico peatonal y rodado con el mantenimiento de la puerta.

Si se opta por el mantenimiento en su posicidn actual, pero se requiere una alteracidn de la alineacion propuesta
para el cerramiento en esa zona, se tramitara el correspondiente estudio de detalle.

Si es necesario el traslado, la puerta se mantendrd en el entorno inmediato. El proyecto de urbanizacidn incluira el
sistema a seguir para el desmontaje, traslado y reconstruccion, asi como la forma de actuacion sobre las piezas
actualmente en mal estado. Una vez trasladada se recomienda su utilizacién como acceso a la finca.

Ordenanza especial para el sistema general deportivo (En plano ordenacion SGD)

La edificabilidad sefialada en el plano de ordenacidn del suelo urbano para las parcelas calificadas como sistema
general deportivo se entiende como conjunta, admitiéndose situaciones en las que se supere la edificabilidad
maxima en una de las parcelas siempre que se cumpla el cémputo total de todas. Se excluye de este criterio la
parcela deportiva de la Universidad, sujeta a su propio régimen.

Ordenanza especial unidad de ejecucion N12.5 “RESIDENCIAL LOBETE 2005” (En plano ordenacion R-LOB)

En el espacio calificado como libre privado se estara a lo dispuesto en el art. 3.3.17 de las Normas Urbanisticas,
aungue sobre rasante sélo se permiten los usos de instalaciones deportivas abiertas (excepto frontones), con
jardineria y arbolado.

- Los edificios de las parcelas B Cy D resultantes tendran la planta baja de 4’00 m. al mismo nivel y las plantas
elevadas tendran 2’95 m. de suelo a suelo.

— Enlos edificios de las parcelas B, Cy D resultantes, la cumbrera estara a 4’50 sobre el forjado inferior,
definiéndose su situacién en el primer proyecto que se redacte.

— Entodos los edificios de la unidad de ejecucién:

1. En las fachadas, como material de acabado principal se utilizara el ladrillo cara- vista y como material
complementario se utilizara aplacado de piedra de color claro. En todos los edificios se utilizara el mismo
ladrillo y la misma piedra.

2. Lateja sera la misma para todos los edificios.

Se podran cambiar estos criterios estéticos por otros aceptados por la mayoria de los propietarios, previa
tramitacidén a la Unidad de urbanismo del Ayuntamiento de Logrofio.

Ordenanza especial “Manzana Bomberos” (En plano ordenacién BOM)

— El estudio de detalle correspondiente a la zona calificada como “residencial abierta” incluird la ordenacién de
7.300 m? destinados a espacios libres publicos (zona de recreo y expansion) La altura méxima serd de 22 m.
admitiéndose excepcionalmente 28 m. en edificios-torre (definidos en el art. 4.1.10)

— La parcela calificada como “dotacional privada: espectaculos” se destinara prioritdriamente a restaurante.
Cualquier otro uso dotacional necesitara el tramite descrito en el articulo 3.3.15. Se mantendra y rehabilitara la
edificacidn existente.
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— Las parcelas dotacionales se retranquearan (h-3)/2 m. respecto a linderos de parcelas colindantes.

Ordenanza especial "Carrocerias Ugarte" (En plano ordenacién C-UG)
El numero de plantas de los edificios es de planta baja, cuatro alturas, atico y planta bajo cubierta.

Con caracter opcional se prevé la realizacion de la uUltima planta de las edificaciones residenciales en atico que
deberd retranquearse de la linea de fachada al menos 3 metros en una longitud minima de las 2/3 partes de la
misma.

Ordenanza especial “Avenida de Burgos n272-82” (En plano ordenaciéon BUR-72)
1. Viviendas

Como minimo, el 40% de las viviendas resultantes en el solar seran de Proteccidn Publica. Los documentos de
gestion y la parcelacién (si se produce) deberan tener en cuenta este aspecto.

2. Edificabilidad

La asignacion de edificabilidad para el uso residencial (13.028,56 m?t) se hace para el conjunto del ambito, debiendo
definirse en los documentos de gestidn y la parcelacion (si se produce) la correspondiente a cada parcela.

3. Soportales

Se adoptara el modelo definido para la unidad de ejecucion M.8.13 “Unipapel”. Se prohibe el acceso rodado a
garajes atravesando los soportales.

4. Pasajes

En el espacio definido graficamente como “pasaje” puede admitirse la ubicacion de un portal en posicion centrada,
dejando espacios laterales de paso peatonal de 5’00 m. de anchura minima.

5. Condiciones estéticas

A estos efectos se establecen dos ambitos. Los bloques situados al sur de la zona verde (ambito 1) y las torres
situados al norte (dmbito 2). Dentro de cada dmbito los proyectos de construccién deben cumplir lo siguiente, salvo
que se trate de proyectos unitarios.

Continuidad de forjados
La altura del forjado de techo de planta baja y la de cornisa serd uniforme en todo el frente a avenida de Burgos.
Material de acabado de fachada y cubiertas

La eleccidn la aprobara el Ayuntamiento a propuesta de los interesados. El Ayuntamiento podra determinar
justificadamente materiales distintos a los propuestos. Se entiende por material de acabado aquel que se utiliza en
la capa mas superficial del edificio y cuyo color y texturas resultan dominantes en la percepcion del edificio. Incluye
plantas bajas y excluye huecos y carpinterias.

Cubierta

La solucién de cubierta serda homogénea en cada uno de los ambitos. Se atendera especialmente al criterio de
continuidad en los bloques, debiendo cumplirse lo siguiente:

Cubierta inclinada

La linea de cumbrera se situara en el centro de los bloques y tendra altura uniforme. La solucidn de remate (cornisa,
antepecho...) sera idéntica en cada ambito. No estan permitidos los hastiales, resolviéndose los finales de bloque a
tres aguas y las torres a cuatro aguas.

Cubierta plana

Los antepechos y los cuerpos constructivos permitidos sobre cubierta se resolveran con criterios unitarios en cuanto
a ubicacion, retranqueos, altura, materiales, etc.
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El conjunto de interesados de cada uno de los dos dmbitos presentaran previa o simultdneamente a la solicitud de
licencia para el primer proyecto constructivo los compromisos acordados entre ellos para el cumplimiento de estas
condiciones y las soluciones concretas adoptadas.

Ordenanza especial de C/ Vitoria n233 y 35 y C/ Rey Pastor n21 (En plano ordenacién VIT-RP)

Se reproducira el tratamiento general de huecos de la fachada existente, mediante las técnicas de reconstruccion
que garanticen su fiel reproduccion y en particular los elementos decorativos escultdricos que la caracterizan.

Los vuelos cerrados no superaran los 50 cms. Sobre ellos se permitira sobrevolar balcones abiertos con la misma
disposicion y caracteristicas de los existentes sin sobrepasar en total un vuelo maximo de 1,20 m.

Ordenanza especial Escolapios (En plano ordenacién ESC)
(Los grdficos deben consultarse en el documento original)
A. Edificio principal

Las obras y demoliciones en el interior seran exclusivamente las necesarias para su adaptacion al nuevo uso. Se
mantendran integramente las fachadas a espacio publico (C/ Doce Ligero chaflan y Escuelas Pias). La fachada a patio
meridional sera la que figura en el grafico 6.

B. EdificioenL
Cumplira con los siguientes criterios compositivos:
1. Fachada sur a patio meridional.

Se dividira en 14 o 15 mddulos. Su seccion transversal figura en el grafico n2 6. Se seguirdn las bases de
modulacion del grafico n2 3.

2. Fachada oeste a patio meridional.
Se dividira en 6 modulos. Su seccidn transversal y bases de modulacién figuran en el grafico n2 5.
3. Fachada a calle Escuelas Pias.

La composicion ha de ser coherente con el resto del edificio y en continuidad formal con su fachada oeste a
patio meridional.

4. Fachada Norte
No se establecen condiciones
C. Edificios bisagra

Sus fachadas se disefiaran teniendo en cuenta su papel de transicion entre los edificios descritos anteriormente, que
configuran una unidad formal y el resto de la manzana.

D. Espacios libres privados

Si se cierra el situado en Escuelas Pias se debe permitir la vista desde la calle, por lo que se utilizard herreria o
soluciones similares, admitiéndose un zécalo macizo de 1,00 m. de altura como maximo.

Ordenanza especial Palacio de Justicia (En plano ordenacion P-J)
Es de aplicacion en el edificio del antiguo Hospital Militar, calle Marqués de Murrieta n245-47

— Los usos permitidos se limitan a los propios de la administracién de Justicia: sede del Tribunal Superior de Justicia
de La Rioja, Audiencia Provincial, Juzgados, Registros, Fiscalia, Clinica médico-forense, etc.

— Por asi requerirlo el uso especifico, se permite ubicar en sétano la clinica médico- forense y las instalaciones
policiales.
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— El aparcamiento, tanto para usos propios como para visitantes, puede resolverse en el exterior (subsuelo plaza y
calle Santa Justa)

— Se permite desarrollar en espacio libre publico los accesos rodados a sétano.

— La decisidn sobre las construcciones a conservar en aplicacién de la ordenanza de proteccion sera informada por
el Consejo Superior del Patrimonio Cultural, Histdrico y Artistico de La Rioja, al que se enviara para su valoracion,
con anterioridad a la redaccidn del proyecto definitivo, el Estudio Previo de Intervencion establecido en el
articulo 3.5.2 de las Normas Urbanisticas, previo informe municipal favorable.

— Enlafachada sur se permite un vuelo maximo de 0’75m. con su plano inferior a una altura minima de 2’50m.
sobre el suelo.

— No se permite la excavacién masiva para sétano bajo el cuerpo principal (edificio a Marqués de Murrieta) ni a
menos de 12 m de éste.

— La cota de altura maxima se medira en el vértice sudoeste de las alineaciones maximas (cota Z= 391,71)

— El cierre en alineacién del edificio puede resolverse con una pantalla separada de la edificacién propiamente
dicha, siempre que queden garantizadas las condiciones de iluminacidn de los espacios interiores. Tendrd una
altura maxima de 10 m. Se admiten en ella elementos en vuelo que no superen los 0’75m. siempre que se sitien
a mas de 2'50m del suelo.

Ordenanza especial unidad de ejecucién P08.2 “DEPOSITO DE VEHICULOS” (En plano ordenacién DEP-V)

Las construcciones y actividades afectadas por las zonas de proteccion de la carretera LO-20 tendran las limitaciones
expresadas en el Capitulo lll, Seccidon 12 de la citada ley.

La solicitud de licencia de obra de edificacion de la parcela A incluird en su documentacién un estudio de ruido
redactado por técnico experto o empresa con acreditacion nacional en dicha materia. El estudio se realizara
basandose en mediciones reales de ruido, y establecera las medidas correctoras que sean necesarias para garantizar
los niveles limite de inmision de ruido.

En la documentacién de terminacidn de las obras de edificacion se incluira el certificado de ejecucion de las medidas
establecidas en el estudio de ruido.

Ordenanza especial unidad de ejecucién P12.10 “RiO CHIQUITO 1” (En plano ordenacién CHIC1)
Alineaciones y retranqueos.

Las alineaciones se establecen siguiendo criterios de continuidad de los volimenes existentes y como sdlido capaz.
No obstante, se podran admitir retranqueos de 1,5 m. maximo.

Criterios de composicion formal.

Dado que se trata en todo el conjunto del P.E.R.I. de volumetrias aisladas, parece oportuno facilitar la libertad del
proyectista en cuanto al uso de materiales, colores y texturas en cada uno de los volimenes. En el caso de la U.E.
segregada podria darse la circunstancia en el que la cesion del 10% del aprovechamiento conllevard una promocion
y construccién auténoma e independiente del resto. En este supuesto, no deseable por las razones que describen en
el punto 5 del Anexo Il, se requiere de criterios de armonizacién que garanticen tal objetivo en el Unico volumen del
que consta la ordenacion de la unidad segregada. Para ello, las propiedades habran de garantizar la armonizacion
del conjunto mediante la continuidad de la linea de techo de planta baja y linea de cornisa de remate de fachada.
Mantendran la misma morfologia de cubierta y la textura y color de los materiales de cerramiento y cubierta.

Igualmente habran de acordarse los criterios para mancomunar las plantas de sétano y los accesos a los mismos.
Soportales.

La dimensién de un minimo de 5 m. pudiéndose ampliar hasta 6 m. En cualquier caso su ancho sera constante. Los
pilares mantendrdn una secuencia constante tanto en dimensién como en el ancho del vano entre ellos.

Medidas de proteccion del arbolado.
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Las obras de urbanizacidn asi como la edificacién contemplaran las medidas necesarias de proteccion para el
arbolado de porte de la calle Pasadera (cedros 1y 2).

Ordenanza especial unidad de ejecucion K11.5 “PARROQUIA DE SAN ANTONIO” (En plano ordenacion S-ANT)

El plano rasante transversal medio para la unidad de ejecucion es el definido por la cara superior del forjado de la
cubierta existente del templo.

— Respecto a lo construido en la actualidad bajo dicho plano, se le aplicara la normativa correspondiente a planta
baja, siempre que mantenga las condiciones exigibles de acceso y evacuacidon. Computara su edificabilidad como
la de una planta sobre rasante.

— No se establece un limite minimo a las condiciones de edificabilidad y altura.

- Los cerramientos se resolveran con construccion trasparente (rejas, tela metdlica o similar) sobre zécalo de
fabrica de 50cm. de altura maxima.

Ordenanza especial calle Bretdon de los Herreros n2 23 y n2 25 (En plano ordenacién BRET-23)
(Es de aplicacidn a las parcelas con nimero de policia Breton de los Herreros n2 23 y n2 25)

— Pueden agruparse las dos parcelas en una Unica con el fin de llevar a cabo un proyecto unitario, siempre que se
mantengan los criterios de fragmentacion frontal del parcelario original.

— Con objeto de marcar la fragmentacidn del parcelario original y aportar riqueza a las fachadas, de acuerdo al
tramo segundo de la calle y de la composicion de varios de los edificios de la acera de nimeros pares, la
composicion de las fachadas sera asimétrica para cada parcelacion original (por un lado el nimero 23 y por otro
el nimero 25), aunque cada parcela si mantendra un ritmo compositivo simétrico. De esta forma se concretan en
el numero 23, tres ejes verticales principales con mirador central y balcones laterales y en el nimero 25, tres ejes
de composicién con miradores en vuelo en los laterales y balcon central.

- La pendiente maxima de los faldones de cubierta se realizara con teja arabe y una pendiente maxima del 45%. El
encuentro entre fachada y cubierta se podra solucionar mediante antepecho en continuidad del plano de
fachada, de la misma forma que el edificio de Bretdn de los Herreros n2 21.

— El plano principal de fachada coincidird con la alineacidn oficial establecida en la documentacién grafica del Plan
General Municipal, en continuidad con el nimero 21 colindante. Se prohiben los cuerpos volados cerrados,
reservandose el espacio de vuelos para balcones, miradores, galerias acristaladas y elementos decorativos. El
modelo de referencia en cuanto a vuelos seguira las caracteristicas generales de las soluciones que actualmente
existen en el tramo de Bretdn de los Herreros en edificios de B+4, dentro de un tramo o area de interés (IV). Se
prohibe, asimismo, la alineacidn entre balcones y miradores.

— Se prohiben los vuelos a patio interior. Los balcones necesariamente seran enrasados con la linea de fachada.

— De modo general, se recomienda reducir la carga ornamental de las fachadas evitando similes historicistas. Los
miradores se resolveran con proteccién solar mediante lamas orientables y/o correderas de madera o solucién
alternativa a valorar por los servicios técnicos municipales.

— De acuerdo al analisis de alzados y volumetrias realizado, se considera vinculante:

* Para Bretdn de los Herreros n2 23, el establecimiento de diferentes planos de retranqueo y cambios
compositivos para los niveles 5y 6, potenciando las primeras cuatro plantas alzadas respecto a las dos
ultimas, manteniendo una continuidad compositiva con la cornisa del edificio colindante de cuatro alturas. La
fachada de la planta 6 se retranqueara un minimo de 2 metros respecto a la alineacion oficial. En la zona de
retranqueo se permite la colocacion de estructuras ligeras de pequefia seccién (madera, metalicas, etc...), y
cerramientos ligeros (lonas, etc.) o abiertas, integradas en la composicidn general del edificio.

* Para Bretdn de los Herreros n2 25, se establece una soluciéon compositiva diferente para la planta 6: balcon
corrido (propuesto en la imagen no vinculante) o solucidn a valorar por los técnicos municipales en el tramite
de licencia, que resuelva correctamente el orden tradicional de remate de un edificio. En el primer caso si el
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vuelo recae sobre los miradores, se ajustara a su alineacién y si es independiente a los miradores, se ajustara
al vuelo general del resto de balcones del edificio o enrasados en fachada.

La distribucidn de los huecos de fachada en planta baja tendra una relacion directa con la distribucion de huecos
en plantas elevadas. Una vez resuelta la composicidn de fachada se resolvera la estructura, realizando la
distribucién de los pilares de la estructura de manera que no afecten a la composicion de la fachada. Se
mantendra la continuidad de altura de los locales en relacién con el edificio colindante de Bretdn de los Herreros
n? 21.

El espacio libre privado se configurard como zonas abiertas en las que se permite Unicamente obras propias de
un jardin, pavimentacién y mobiliario inherente a su condicidn. Se recomienda estructurar la propiedad como
espacio comun a los inmuebles que sobre el patio recaigan, con regulacion suficiente por estatutos de
comunidad del uso, mantenimiento y conservacion del mismo.

Las fachadas se revestiran con morteros impermeables en solucion bicapa, con dos opciones:

* Morteros de cal hidraulica, sin cemento. Los recercados de huecos, molduras, texturas, etc. con el propio
material o decoraciones con morteros tixotrépicos.

* Mortero acrilico de acabado, texturados (con arido, acabado rascado, etc...). En este tipo de revestimientos
en el caso de disponer recercados de huecos, etc..., se plantearan como un recrecido de la capa de
regularizacion.

Los tonos de acabado en ambos casos se integraran en el tramo o drea de interés (Orden 1V) donde estan
ubicados, siguiendo los criterios del articulo 3.5.25 de las Normas Urbanisticas Plan General Municipal. En
cualquier caso se mantendran los criterios de control municipal establecidos en el articulo 3.5.24 de las Normas
Urbanisticas Plan General Municipal.

Ordenanza Especial unidad de ejecucién M09.7 “GUIPUZCOA” (En plano ordenacién GUIZ)

Se define a continuacion la ordenanza especifica para este ambito, siendo de aplicacidn en lo no regulado, la
normativa urbanistica del Plan General Municipal.

No se limita la altura méxima sobre rasante de Planta Baja.
No se exigen chaflanes en las esquinas de la edificacion.

Las plazas de aparcamiento exigibles se resolveran dentro de la edificacién pudiendo dedicarse a este uso las
plantas elevadas.

Se destinard a aparcamiento dentro de la edificacion un minimo de 50 plazas, al margen de que resulten exigibles
segln el articulo 2.2.27 de la Normativa.

Los accesos rodados, a aparcamientos y entradas de mercancias, se realizaran desde la calle PERI n213, y
preferiblemente en su extremo norte desde la esquina con la calle Guipuzcoa.

Se determina que todo el ambito comercial se incluya en una Unica parcela indivisible.

La urbanizacidn se ejecutara en una Unica fase, previa o simultanea con la edificacidon.

Ordenanza especial unidad de ejecucién P12.12 “ALAMO Y CEBALLOS 15” (En plano ordenacién AYC)

Para la futura edificacion:

La parcela posibilita que el hipotético disefio del edificio pueda retranquearse mediante escalonamientos
aterrazados, favoreciendo en mayor medida, la proteccidn de las viviendas ante el impacto de las ondas sonoras,
en el frente a Lope de Vega.

Esta posibilidad queda regulada mediante la definicién de un drea de movimiento establecida en el plano n2 5,
dentro de la cual se ha de mover el retranqueo de las plantas (ver plano n2 5 de la Modificacién Puntual para
delimitacién de la unidad de ejecucién P.12.12 “Alamo y Ceballos 15” (42 segregacién), publicada en el BOR el 27-01-
2017).
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Usos de las instalaciones existentes durante el plazo de actuacion:

— Durante el periodo de actuacion se aplicara la regulacion de usos que se corresponden con el Residencial
(articulo 2.2.43 de las Normas Urbanisticas del Plan General Municipal, excepto vivienda), tal y como se
contempla en los cuadros de coexistencia de usos. En ninglin caso son de aplicacion los referidos al uso industrial.

— La concesidn de la licencia de obra y/o actividad para los usos contemplados en el presente apartado estara
condicionada a la adopcién de las medidas necesarias, por la propiedad de la edificacién existente, para la puesta
en servicio al uso publico del paso peatonal contemplado en el convenio tramitado por el Ayuntamiento de
Logrofio a su efecto en el expediente URB14-2015/0002.

— De la misma manera, el resto de condiciones relativas al mantenimiento, ornato y decoro, asi como volumétricas,
estéticas y de composicidn, se ajustaran a las condiciones aplicables al uso residencial y no al industrial.

— Terminado el plazo de actuacion, el edificio quedara fuera de ordenacién.

Ordenanzas Especiales UE “PORTILLEJO 11” (PERI n2 46) (En plano ordenacién POR-II)

El ambito de aplicacidn se recoge en el plano de ordenacién identificado como POR .

8.1 Parcela minima edificable
Las parcelas P2 a P6 son indivisibles por su configuracion y razones constructivas.
8.2 Fachadas
Las parcelas definidas en el PERI Portillejo Il se consideran unidades compositivas basicas.
Los materiales de fachada seran idénticos en cada parcela original.

Por el mismo acabado en fachadas se entiende que coincidiran, material, color y textura; si se utiliza revestimiento
de piedra, la misma cantera de origen y si fuera de otro material, el mismo modelo y fabricante.

8.3. Cubiertas

Las cubiertas seran planas.

8.4. Parcelas 1,3y 5
8.4.1. Rasantes de los volimenes 1,3y 5
La rasante oficial de estos cuerpos se sitla en la alineacion del frente porticado al bulevar.
8.4.2. Horizontalidad

Los forjados de techo de P.B. y de la ultima planta seran planos horizontales continuos en cada uno de los
cuerpos que conforman las parcelas.

8.4.3. Retranqueos

El escalonado de las parcelas se ejecutard de manera libre entre las plantas P12 a P32 hasta alcanzar la
profundidad de 12 m. en planta 42 y 52, La P62 vuelve a retranquearse 2 m. para alcanzar la profundidad de 10
m.

8.4.4. Los soportales

El tratamiento de acabado de pilares y dinteles sera el mismo de revestimiento de fachada, enlazando en
continuidad con la planta 12. Su envolvente perimetral de los pilares serd de planta cuadrada de 0,8 x 0,8 m.
como maximo y 0,75 x 0,75 m. minimo.

La separacion entre ejes de pilares serd constante en cada parcela de 5,00 m. como maximo y 4,50 m. como
minimo.

8.4.5. Acceso a garajes

Queda prohibido su acceso a través del soportal.

Fecha de actualizacién: 12 de marzo de 2023 177



7
o
(o]
(o]
~

DIRECCION GENERAL DE

LO g I‘O ﬁ 0 URBANISMO ESTRATEGICO

B

8.5. Parcelas 2,4y 6
8.5.1. Coherencia constructiva P.baja — P.12 (Ver gréfico)

— La altura de P.Baja con frente al bulevar sera de 4,00 ml. a la cara inferior del forjado. En consecuencia, la
planta baja con frente a la Calle Nueva (Parque San Miguel), tendra una altura que posibilite coincidir la
prolongacién horizontal de su techo, con el de la P.12 con frente al bulevar, y asi garantice la accesibilidad de
las diferentes plantas.

— La P.baja con frente al bulevar tiene prescrita una superficie edificada de 210,00 m? de uso compatible con el
residencial de caracter no estancial, ademas del necesario portal. De acuerdo con el plano transversal medio
a ambos les otorga la consideracion de planta baja, entendiendo el resto de su trasdds como sétano o
semisétano.

8.5.2. Los espacios libres privados (Ver grafico)

El tratamiento. Estos espacios libres y privados seran mancomunados por los cuerpos que conforman la parcela
y tendran una superficie verde minima equivalente al 30%.

Rasante o nivel Z: Por tratarse de espacios con frentes a calles no concurrentes, para ubicar el Plano Transversal
Medio se dividira el solar en dos porciones y la superficie ligada a la calle mas alta sera la minima necesaria para
conseguir la coherencia en la edificacion, garantizando que la superficie ligada a la calle mas baja (bulevar) sera
como minimo del 25%.

En todo caso se garantizara la accesibilidad de los vehiculos de emergencia cuando resulte necesario.
8.5.3. Sétanos, semisdtanos y garajes

Los garajes seran mancomunados para toda la parcela evitando asi multiplicidad de salidas y entradas
innecesarias.

8.5.4. Retranqueos

El escalonado de las edificaciones se ha pensado en funcion de la edificabilidad total asignada. El retranqueo de
2,5 m. por planta se considera retranqueo minimo.

8.6. Parcela 7

La cubierta sera plana y su tratamiento sera verde y vegetal, garantizando una adecuada y aseada presencia ante los
edificios proximos. La altura de cornisa sera Unica.

8.7. Graficos Ordenanzas
La expresion grafica tiene por objeto afianzar la coherencia de todo el conjunto de Portillejo II.
8.7.1. Secciones
Seccién longitudinal edificios (ord. especial 8.5.1.)
Seccidn por espacio Libre privado (ord. especial 8.5.2)
Los siguientes graficos, alzados y secciones sin ser vinculantes describen la coherencia de las ordenanzas.
8.7.2. Esquemas explicativos no vinculantes
— Alzados generales longitudinales
Alzado norte C/ Rodejon
Alzado bulevar — soportales
Alzado bulevar (edificios — libre privado)
Alzado C/ Nueva (a Parque San Miguel)
— Alzados generales trasversales

Alzado este C/ Portillejo
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Alzado por Libre privado - publico en superficie

Alzado a espacio publico trasversal

Graficos

MODIFICACION PUNTUAL N21 DEL PERI N246 "PORTILLEJO II". LOGRONO (LA RIOJA)

8.7. GRAFICOS ORDENANZAS

8.7.1. SECCIONES

SECCION LONGITUDINAL EDIFICIOS (ORD. ESPEC. 8.5.1)
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Figuran en la Modificacion Puntual n2 1 del Plan Especial de Reforma Interior n2 46 Portillejo Il (aprobacién
definitiva publicada en el Boletin Oficial de La Rioja n2 117, de 17 de junio de 2021).

Ordenanza especial unidad de ejecucion N12.6 “LOBETE 11” (En plano ordenacién “LOB”)

La urbanizacidn se ejecutara en una Unica fase, previa o simultanea con la edificacidn.

Las plazas de aparcamiento exigibles se resolveran dentro de la edificacién, pudiendo dedicarse a este uso las
plantas elevadas en los usos comercial y almacén-exposicion. En caso de ubicacion en plantas elevadas se
dispondran petos opacos en fachadas, de altura minima 110 cm., a fin de evitar la vision y deslumbramiento de
los vehiculos.

Se determina que todo el ambito comercial se incluya en una Unica parcela indivisible, al igual que el de almacén-
exposicion.

En el uso residencial las cubiertas seran planas en su totalidad.

Se establecen para el uso residencial como materiales de fachada el ladrillo caravista en color rojo y la piedra
natural en colores claros, similares a los de los edificios existentes en el ambito original de los P.E.R.l.S. n214 y 15.

En el tramite de solicitud de Licencia se presentaran muestras de estos materiales, vinculando su uso al informe
favorable de los servicios técnicos municipales, que figurara en la concesién de Licencia, y sera vinculante para el
resto de edificaciones del ambito.

En el bloque en L de uso residencial las alturas de planta baja y coronacién de petos en cubiertas se mantendran
uniformes en toda la edificacién. En la calle Baltasar Gracian dada la pendiente de su rasante, esta altura podra
modificarse e ir moduldndose en base a la rasante media de cada parcela.

Las edificaciones en las parcelas de uso comercial y almacén-exposicion deberdn mantener en todos sus
cerramientos, fachadas y linderos entre parcelas, el mismo tratamiento en cuanto a diseiio y materiales. Si se
utiliza piedra o ladrillo, serén similares en tono y textura a los de las edificaciones de las parcelas colindantes. Si
son otros materiales, deberan tener una adecuada calidad de acabado y color para ser vistos y adecuarse al
entorno.

En el Proyecto de Urbanizacidn deberan fijarse rasantes de referencia para los ambitos de espacios libres, de
recreo y expansion, colindantes con el P.E.R.I n23:"Ferrocarril”, coincidentes con las de la plataforma actual del
soterramiento y la prevision de tratamiento taluzado de sus margenes.

Las instalaciones de almacenamiento y distribuciéon de combustible en el uso de estacién de servicio de la parcela
de uso almacén-exposicion, se ubicaran dentro del ambito delimitado por una linea paralela al limite oriental de
la parcela (lindero Este con zona comercial), de 30 ml. de anchura.

En las zonas colindantes con la linea ferroviaria las actuaciones sujetas a control urbanistico requeriran la previa
autorizacién del administrador de infraestructuras ferroviarias, conforme a la legislacion del Sector Ferroviario.

La linea limite de la edificacién, en el margen aun no soterrado con la infraestructura ferroviaria, queda vinculada
al cumplimiento de la Ley del Sector Ferroviario y su Reglamento. En concreto esta linea de edificacion se situara
a 20 m. de la arista exterior de la plataforma, siempre que no se obtenga la autorizacién de reduccién de la
misma hasta la alineacién exterior de parcela fijada en este Plan Especial.

Conforme a la legislacidn de ruido, ligado a las infraestructuras ferroviarias, con caracter previo a la obtencidn de
las licencias edificatorias en las posibles zonas afectadas, los proyectos constructivos de las edificaciones
colindantes con el Sistema General Ferroviario deben incluir una separata que estudie el impacto por ruido y
vibraciones producidas por el ferrocarril y las medidas adoptadas, en su caso, para que los niveles de ruido y
vibraciones estén dentro de los niveles admisibles por la normativa sectorial vigente. Las obras a realizar que
tengan como fin limitar este ruido, deberan estar autorizadas por el administrador de infraestructuras
ferroviarias y ser costeadas por su promotor.

Fecha de actualizacion: 12 de marzo de 2023 180



7
o
(o]
(o]
~

DIRECCION GENERAL DE

LO g I‘O ﬁ 0 URBANISMO ESTRATEGICO

B

Ordenanza especial Avenida de Portugal 8 (En plano ordenacion POR-8)
(Es de aplicacidn a la parcela con nimero de policia Avenida de Portugal n2 8)

El remate superior del edificio se resolverd mediante cubierta plana, no admitiéndose cuerpo constructivo para
trasteros.

Ordenanza Especial Modificacion puntual PGM Presidente Leopoldo Calvo Sotelo n240 (Antiguo Colegio Maristas)
(En plano ordenacién MAR)

— En el Edificio histdrico (antiguo colegio Maristas)

Debera mantenerse e integrar en la nueva ordenacion la fachada principal e interior del edifico histérico del
antiguo colegio Maristas. Respecto al ultimo cuerpo, (cuarta planta), de esta fachada, correspondiente al
recrecido construido en el afio 1.958 tras el incendio de las cubiertas del edificio, podran plantearse soluciones
de mantenimiento, sustitucion o eliminacién, en todo caso acordes con la integracién de esta fachada en la nueva
edificacion. Son admisibles ajustes en los huecos de planta baja para adaptarlos al nuevo uso.

Debera conservarse el cerramiento del espacio libre privado en Presidente Leopoldo Calvo Sotelo (coincidente
con la fachada principal a mantener).

Se permite el vaciado del edificio con mantenimiento in situ de las fachadas principal y posterior y el cerramiento
del espacio libre privado anteriormente mencionado. En general, las acciones permitidas en las fachadas son las
tendentes a la conservacion, consolidacion, eliminacién de afiadidos y modificaciones inadecuadas y
acondicionamiento para su correcta utilizacién de las fachadas principal y posterior. En este sentido, elementos
constructivos y decorativos singulares que no resulten acordes al uso ordenado (propios de la actividad escolar,
como la escalera en la fachada interior, etc.), pueden ser objeto de ajustes y cambios, siempre que no alteren la
composicion general del conjunto.

Excepcionalmente, si asi lo recomienda la dificultad técnica del mantenimiento de los elementos a conservary la
naturaleza de la fabrica, podrian admitirse soluciones que supongan el desmontaje total o parcial de los mismos y
su reposicion literal, procediendo conforme a lo dispuesto en el art. 3.5.6 del PGM.

— En el edificio que se adosa al antiguo edificio de los Hermanos Maristas se plantean las siguientes
determinaciones.

La composicién de huecos y el nuevo volumen no entrara en competencia con el edificio histdrico. Para ello, en
las fachadas del nuevo edificio se prohiben los vuelos y los huecos deben ser de suelo a techo.

Las protecciones y barandillas de huecos y terrazas se desarrollaran con vidrio transparente.

La fachada sera de piedra caliza clara, con idéntica piedra campaspero, hontoria o similar que la utilizada en el
soportal.

Idéntica solucion de cubierta que en el edificio en forma de U, que se detalla a continuacién.

Con esta intervencidn se pretende adosar un volumen de piedra abstracto retranqueado con respecto a la
fachada histérica que ponga en valor el disefio elaborado de los huecos, escaleras, cornisas, recercados,
escalinatas y vallas de piedra y ladrillo del antiguo edificio de Maristas.

— En el edificio en forma de U:
Debera asegurarse la continuidad del forjado de la planta primera, con un proyecto basico unitario.

El material de acabado en fachada exterior con idéntica piedra campaspero, hontoria o similar que la utilizada en
el soportal.

Misma solucidn constructiva de cubierta (plana o inclinada. En el caso de cubierta inclinada, dar continuidad al
material, pendiente, cumbrera, alero...)

Se plantea una composicion del pavimento de los soportales mediante un tratamiento diferenciado entre dos
pavimentos. Es vinculante la composicion geométrica grafiada con un tratamiento diferenciado entre dos
pavimentos de diferente material. Esto se realiza para dotar de mayor caracter al soportal, ya que tiene una
dimensidn longitudinal.
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Los accesos de vehiculos a sétanos de las nuevas edificaciones se producirdn para todo el ambito, a través del
Espacio Libre Privado de Avda. de Colén.

La ordenacion del espacio en el que se localiza el edificio que comprende el pabellén polideportivo existente

(finca catastral 6016510WN4061N0002WE), tiene caracter tridimensional, con los siguientes usos superpuestos:
uso dotacional publico, en suelo, vuelo y semisétano y el uso de aparcamiento privado en sétano.

— Determinaciones graficas en plano 03: completan los aspectos anteriormente sefialados.

Se detallan a continuacidn esquemas graficos correspondientes al plano 03: planta y secciéon del soportal.

500 | 500

|

5.00

| 500 | 500 | 500 | 500 | 536

55.36

Se plantea una composicion del pavimento de los soportales mediante un tratamiento diferenciado entre dos
pavimentos. Es vinculante la composicidn geométrica grafiada con un tratamiento diferenciado entre dos
pavimentos de diferente material.

Avda. de Colén

Planta 2
Planta 1
o
=
0
Planta baja Soportal
5.00

Seccioén soportal

Ordenanza especial Peri 3 “FERROCARRIL” (En plano ordenacién PERI-3)

Por su tamafio no se recoge en este documento. Puede consultarse en la web municipal, dentro del documento
denominado “Normas Planeamiento de Desarrollo ...”.

Ordenanza especial unidad de ejecucion P12.15 “Quebradizo” (En plano ordenaciéon QBZ)

Ambito de aplicacién “QBZ”, en Planos de Ordenacién de Suelo Urbano del Plan General Municipal.
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BLOQUE NORTE:

El objetivo de la presente ordenanza es garantizar la continuidad con las edificaciones existentes en calle Margarita
Salas y dotar al futuro volumen edificatorio de una composicion unitaria aun cuando se ejecute a partir de varios
edificios.

01 Composicion de fachadas.

La composicién de fachadas serd homogénea en materiales y en la modulacion y proporcion de los huecos
garantizandose el caracter unitario del edificio.

Ademads se debera cumplir lo siguiente:

- El nivel del forjado de suelo de planta primera sera uniforme en todo el ambito del bloque norte y sera marcado
por el primer proyecto que obtenga licencia.

- El nivel de cornisa y de cumbrera sera uniforme en todo el ambito del bloque norte 02 Cubierta
Se dispondra la misma solucién constructiva en todo el dmbito del bloque norte. 03 Materiales

Los materiales de acabado de la envolvente (fachadas, cubierta) seran homogéneos en cuanto a color y textura en
todo el ambito del bloque norte.

BLOQUE SUR:
01 Parcela Unica.

La parcela calificada con el uso Residencial No Vivienda, sera una parcela Unica indivisible.

Ordenanza especial unidad de ejecucion N07.8 “Fueros”.
Ambito de aplicacién “FUE", en planos de ordenacién de suelo urbano del Plan General Municipal.
BLOQUE LINEAL

El objetivo de la presente ordenanza es garantizar la homogeneidad del edificio construido en esta unidad
morfoldgica.

1. PASAJE

El pasaje sefialado podra ampliarse, excepto en el dmbito sefialado como "planta baja obligatoria, no vivienda". El
supuesto anterior, ampliacion del pasaje se condiciona al desarrollo en continuidad del pasaje.

En el caso de ampliarse el pasaje, se admite la aparicion de portales, en posicién centrada y con un tratamiento
diafano, con predominancia de vidrio. En cualquier caso, se debera garantizar un paso libre minimo de 5. 00 metros.

En el pasaje podran disponerse Gnicamente apoyos estructurales en cuadricula homogénea, garantizando un paso
minimo libre de 5.00 metros. La cuadricula, se compondra obligatoriamente, de 3 ejes en sentido longitudinal.

Los pilares seran circulares, de hormigdén armado y todos ellos de igual dimensidn.
2. COMPOSICION DE FACHADAS
La composicién de fachadas serd homogénea en materiales huecos garantizandose el caracter unitario del edificio.

El esquema de composicion de la manzana se basara en la alternancia de bandas horizontales, que seran continuas a
lo larga de todo el edificio. Se aporta esquema explicativo del esquema de composicion indicado con caracter no
vinculante.
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Ademas, se debera cumplir lo siguiente:

o El nivel del forjado de suelo de planta primera sera uniforme en toda la unidad morfoldgica y sera marcado por el
primer proyecto que obtenga licencia.

o El nivel de cornisa sera uniforme y cumbrera sera uniforme

3. CUBIERTA

Se dispondra la misma solucién constructiva en toda la unidad morfoldgica.
4. MATERIALES

Los materiales de acabado de la envolvente (fachadas, cubierta), serdn homogéneos en cuanto a color y textura en
toda la unidad morfolégica.

5. ACCESO A GARAIJES

Se prohibe ubicar el acceso a garaje en las zonas sefialadas como "Pasaje" y en su caso con la parte ampliada.

BLOQUE EN L
1. SOPORTALES

En lo referente a las condiciones estéticas (geometria, terminacion, forma de pilares...) se adopta el modelo descrito
ordenanza especial "Avenida de Burgos n2 72 - 82, definido en Estudio de detalle aprobado definitivamente por el
pleno del Ayuntamiento de Logrofio el 4 de marzo de 2010.

2. COMPOSICION DE FACHADAS

El. esquema de composicidn de la fachada que recae a Avenida de Burgos se basara en la alternancia de bandas
horizontales, de forma andloga al edificio sito en Avenida Burgos 72 - 82.

3. CUBIERTA
Se dispondra la misma solucidn constructiva en toda la unidad morfoldgica.
4. MATERIALES

Los materiales de acabado de fachada serdan homogéneos con los usados en Avenida Burgos n° 72-82, en cuanto a
tipo, color y textura.

5. ACCESO A GARAIJES
Se prohibe ubicar el acceso a garaje en las zonas sefialadas como "Soportal”

Con el fin de comprobar el cumplimiento de las exigencias acusticas establecidas en la ley 37/2003 de 17 de
noviembre, del ruido, establecidas en el Real Decreto 1513/2005 de 16 de Diciembre, por el que se desarrolla la Ley
del Ruido, en lo referente a la evaluacion y gestion del ruido ambiental y en el Real Decreto 1367/2007 de 19 de
Octubre, por el que se desarrolla la Ley del Ruido en lo referente a zonificacidn acustica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas, sera necesario realizar una evaluacion acustica y justificar el cumplimiento de los objetivos de
calidad acustica.

Para ello, se cumplira el Plan de Accién del Ayuntamiento de Logrofio que establece medidas de aislamiento
adicionales como la instalacidn de doble ventana.

Sin perjuicio de lo anterior los edificios se construirdn de tal forma que se cumplan con los objetivos de calidad
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acustica aplicables al espacio interior seguin lo establecido en el articulo 17 del citado Real Decreto 1367/2007.

El proyecto justificara el cumplimiento del Cédigo Técnico de la Edificacidn (CTE), determinando en valor minimo de
aislamiento acustico a ruido aéreo para un Ld entre 65 dB y 70dB, segiin documento basico “DB-HR Proteccion
frente al ruido".

Con caracter previo a la obtencion de licencia de primera utilizacion, el promotor aportara al ayuntamiento de
Logroiio informe emitido por Entidad Acustica que certifique se han alcanzado los niveles de aislamiento acustico
exigido a la envolvente del edificio

Ordenanza especial PERI 41 “Rio San Miguel ,en los ambitos residenciales con usos libres asociados (En plano
ordenaciéon RSM)

Garajes

Siempre que resulte posible los garajes serdan mancomunados para toda la manzana evitando asi multiplicidad de
salidas y entradas innecesarias.

Construccion obligatoria en plana baja no vivienda

Se permiten la gama de usos concretos del art. 2.2.43 de la NNUU, excepto la vivienda propiamente dicha y los
garajes, trasteros, merenderos o similares.

Composicion arquitectdnica
La solucién de cubierta y los materiales de acabado (fachadas, cubierta) seran homogéneos en cada bloque.

En este sentido, las fachadas a espacio publico de un mismo bloque, deberdn tener un tratamiento homogéneo en
cuanto al material predominante (aquel que ocupa mas del 50% de la superficie de fachada): en relacidn al tipo de
material, su color, tono y textura.

La cubierta de un mismo bloque deberd tener, igualmente, un tratamiento homogéneo en cuanto al material, la
pendiente, la situacidon de cumbrera y el alero.

La aplicacion de la ordenanza de composicidn arquitectdnica se formalizara conforme a lo dispuesto en la NNUU del
PGM.

Vallado y cierres de parcela

Los limites de parcela se formalizaran preferentemente de forma diafana, con setos, césped, arbolado, encintados
diferenciados de aceras, etc., permitiéndose cierres con cerrajeria transparente, de altura maxima 2,00 m.,
admitiéndose un basamento maximo de zécalo de 0,20 m. de alto, y soportes verticales.

Si el limite de la parcela coincide con la terraza de la vivienda, se permiten cierres opacos de altura maxima 1,20 m.
desde el suelo de la vivienda, que pueden completarse con cerrajeria transparente hasta 2,00 m. de alto para el
conjunto.

Retranqueos y variaciones de la alineacion

Es posible disponer entrantes en plana baja coincidentes con la vivienda o acceso a portales, en una dimension
inferior a 2,00 m. de fondo, que se mantendra uniforme en todo el frente del bloque.

El cerramiento de estos portales tendra tratamiento acristalado transparente minimo del 75%.
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CAPITULO V: ORDENANZAS DEL CENTRO HISTORICO Y DE OTROS EDIFICIOS DE

Art23.5.1.

INTERES EN EL SUELO URBANO

Ambito.

Art23.5.2.

Las presentes ordenanzas especiales son de aplicacion al recinto continuo de la ciudad comprendido dentro del
Centro Histdrico (segun el capitulo de definiciones), asi como a los edificios y parcelas situados en el resto del suelo
urbano que tengan sefialada una ordenanza especial en los planos correspondientes.

Los digitos sefialados, corresponden a las siguientes calificaciones segun su interés arquitecténico e histérico:
|. Edificios de interés excepcional (local, comarcal, regional o nacional) situados en cualquier localizacion.
II. Edificios de interés en cualquier localizacion.
Il . Edificios en cualquier localizacién con constantes tipoldgicas o elementos arquitectdnicos interesantes.
IV . Edificios situados en tramos o areas de interés.

IVa. Edificios que contribuyen a la cualificacion del tramo o érea.

IVb. Solar, parcela en construccion o edificio sin interés.

IVc. Edificio de nueva construccion.

V. Edificios sin valor histérico o interés especial en contextos renovados del Centro Histdrico que no se consideran
areas de interés.

Las parcelas o edificaciones con ordenanza IVb en el momento que sean edificadas o reedificadas, se consideraran
sujetas a la ordenanza IVc.

Los articulos 3.5.10, 3.5.11, 3.5.12, 3.5.13, 3.5.14 y 3.5.18 se consideran de aplicacién exclusivamente en el ambito
del Centro Historico.

Condiciones especiales para las acciones sobre edificios de primer, segundo, tercero y cuarto orden.

Las acciones permitidas en los edificios de calificacidn |, 11, lll y IV son las tendentes a su conservacidn, consolidacion,
eliminacion de ainadidos y modificaciones inadecuadas y acondicionamiento para su correcta utilizacién.

— De acuerdo con el principio de conservacion, cualquier intervencion sobre los edificios debera mantener los
elementos que no atenten contra cualquier otro de los principios (consolidacidn, eliminacién de afiadidos y
modificaciones inadecuadas y acondicionamiento).

— Con el principio de consolidacién se pretende que la intervencion garantice la perfecta estabilidad fisica del
edificio y adecuadas soluciones frente a la agresion de los elementos. Las soluciones para conseguirlo deberan
ser las mas adecuadas respecto a los demas principios.

- La eliminacién de afiadidos y modificaciones inadecuadas se entendera no como una busqueda estricta del
estado primitivo del edificio, sino que supondra un analisis de las sucesivas modificaciones que ha sufrido éste en
el tiempo, corrigiendo aquellas que supongan tratamientos incorrectos.

— El principio de acondicionamiento para su correcta utilizacion se basa en el criterio de que los edificios deben ser
utilizados en las debidas condiciones de habitabilidad, aislamiento, seguridad, confort, etc.
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Cualquier intervencion sobre los edificios con calificacion I, I, lll y IV se enjuiciara en la concesidn de licencia para la
misma en funcidn del correcto equilibrio de los cuatro principios descritos.

Las acciones que supongan derribo (en cualquier grado, excepto mera tabiqueria en calificaciones II, lll y IV) obras de
reforma o nueva planta y cualquier intervencion en fachada o elementos singulares del edificio, deberan
acompafiarse ademas del proyecto (si éste fuese necesario) de un documento anexo con el siguiente contenido:

— Descripcidn del edificio. Alzados o fotografias de fachadas del edificio y contiguos. Caracteristicas tipologicas.
Elementos singulares.

— Estado de conservacién. Afiadidos o alteraciones inadecuadas.
- Estado de habitabilidad. Condiciones higiénico-sanitarias.
— Medidas de actuacidn que se proponen.

Para los datos anteriores, se tendran en cuenta los cuadros de caracteristicas del tomo V del Plan Especial del Centro
Histoérico de Logrofio, pudiendo comprobar la Administracion cualquier alteracion respecto al contenido de aquellos.

Las intervenciones parciales aportardn como minimo los datos que les afecten.

El documento anexo descrito que, puede ser presentado de forma simultanea o previa respecto al proyecto
correspondiente, serd examinado por la Administracidn, que establecera la correccion o incorreccién de las medidas
de actuacion que se proponen en funcién de los cuatro principios antes descritos, de las caracteristicas del edificio y
de su calificacion.

En los edificios de primer y segundo orden, dicho documento anexo serd remitido a la Comisién del Patrimonio
Histérico-Artistico de La Rioja, que en funcidn del caso podra exigir la supervision de obras de intervencién en el
subsuelo por arquedlogo.

Los tratamientos que, salvo causa justificada, la Administracion debe imponer a los edificios segun su calificacion, se
describen en los articulos siguientes.

Construcciones de primer orden (l).

1. Se autorizaran actuaciones dirigidas predominantemente a la conservacion estricta, con posibilidades limitadas
de intervenciones de restauracidn y prohibicion expresa de reconstituciones imitativas.

2. Seran permitidas asimismo las actuaciones para la supresion de cuerpos o elementos ajenos a la calidad de obra
principal, asi como restauraciones muy restringidas de elementos afectados por deterioros avanzados, siempre
que estén plenamente justificadas.

3. Las obras de consolidacidn que sean necesarias deberan ser adecuadas al caracter y valor arquitecténico del
edificio y de la parte afectada por ellas.

4. Respecto a la reconstitucion de los elementos dafiados se estara a lo dispuesto por la Comision del Patrimonio
Histdrico-Artistico en lo referente a criterios de restauracion.

5. Para aquellos edificios que hayan sufrido transformaciones intensas, se podran suprimir cuerpos ajenos a la obra
principal y de valor nulo o negativo, debiéndose adecuar la intervencién que se proponga al respeto necesario al
edificio, sin necesariamente recurrir a soluciones imitativas.

6. Se prohibe expresamente el traslado de partes o elementos significativos del edificio fuera de su situacién de
origen.

7. Se seguird tanto la conservacion volumétrica general como las de los espacios principales internos,
manteniéndose para ello los tramos estructurales horizontales y verticales que pudieran existir de la obra mas
antigua o de otras intervenciones posteriores de interés, e introduciendo las soluciones técnicas mdas adecuadas
para su consolidacién.

8. Cuando sea el caso, se tratara de restituir aquellos espacios a partir de la documentacidn grafica que pudiera
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existir o de soluciones tipoldgicas semejantes y de la misma época, si fuera conveniente.

Del mismo modo seguira el criterio de conservacion estricta en la composicion general de las fachadas,
justificandose debidamente la solucidn que se adoptara para las partes desaparecidas o inadecuddamente
transformadas en funcidn de la antigua existente y de la que hubiera podido existir en cada caso.

10. Entodo caso se diferenciardn claramente las partes de conservacion estricta de las nuevas actuaciones sin que

ello deba suponer rotura violenta de la debida coherencia entre ambas ni adopcion de soluciones imitativas, que
estadn expresamente prohibidas.

Construcciones de segundo orden (Il).

A. Se autorizaran las actuaciones dirigidas predominantemente a la conservacidn general del edificio y a la de sus

constantes tipoldgicas y elementos singulares destacados, asi como las que se refieran a su consolidaciény a la
eliminacion de afiadidos de valor nulo o negativo y a las mejoras de las condiciones de habitabilidad.

Se seguira tanto la conservacién volumétrica general como la de los espacios principales internos,
manteniéndose para ello las soluciones estructurales horizontales y verticales, admitiéndose en casos puntuales
que se justifiquen actuaciones que mejoren las condiciones de habitabilidad, pero siempre con soluciones
subordinadas a las del conjunto del edificio.

Respecto al tratamiento de los afiadidos de valor nulo o negativo, se estara a lo dicho en el articulo anterior.

Se conservaran los materiales y composicidn general de las fachadas no admitiéndose otras intervenciones
respecto a los huecos de paso y de luz que las que tiendan a la restitucién genuina y proporcién de los huecos.
Podra sin embargo intervenirse por motivos de mejora de habitabilidad en fachadas interiores o secundarias que
se sefialaran en el documento anexo descrito en el articulo 3.5.2.y asi fueran consideradas por la
Administracion.

En todas las obras que se proyecten en los espacios semipublicos (portales, escaleras, patios accesibles de
interés, etc) se seguiran los mismos criterios que para las soluciones estructurales y de las fachadas,
justificandose en el anexo al proyecto las intervenciones que se pretendan en funcion del valor de las soluciones
existentes. Se mantendra en lo posible cualquier elemento o solucion antigua que constituya un signo de valor
propio o complementario del general del edificio o del espacio en el que esté situado.

Se permitirdn modificaciones de tabiqueria de distribucion asi como modificaciones de los muros de carga o
elementos estructurales en las condiciones del punto A.

Si tras el examen del anexo descrito en el articulo 3.5.2. la Administracion reconociera el mal estado de
conservacion del edificio, la intervencion se orientara hacia la conservacién de las partes en buen estado y
consolidacion del resto.

En estos casos, en las intervenciones sobre las partes de las soluciones estructurales horizontales, verticales y de
cubierta en mal estado, se seguira el criterio de consolidar o reforzar con soluciones que mantengan el valor e
interés de aquellas, permitiéndose el derribo y nueva construccidn en casos justificados y de caracter puntual, y
siempre que las soluciones proyectadas restituyan la estructuracion anterior.

Si por causa justificada fuera necesario el derribo de parte o la totalidad de alguna de las fachadas, (excepto las
contempladas como secundarias en el punto A.) las obras de nueva construccion se realizaran por anastilosis
total o parcial si la calidad y aparejo de los materiales antiguos lo permitiera y, en todo caso, respetando la
composicion general anterior con empleo de materiales de calidad, textura y color adecuados al resto de
fachadas e integrando en ellas los elementos singulares de valor que existieran (fabricas de silleria, portadas,
escudos, relieves, balcones, galerias, etc.) y que deberan estar sefialados en el anexo descrito en el articulo 3.5.2.

Si sobre el edificio existe declaracion de ruina, se podra admitir el derribo total o parcial de la edificacién,
aunque la nueva construccién debera restituir la tipologia estructural anterior, mantener las constantes
tipoldgicas principales (composicion de fachada y compartimentacion estructural), adecuarse en cuanto a textura
y color de los materiales a las caracteristicas de los primitivos y a la calidad ambiental de su entorno, y
aprovechar los elementos singulares de interés que se integraran adecuadamente en la solucion que se proyecte.
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En el caso en que la ruina afectara a alguna de las partes del edificio manteniéndose otras en buen estado, se
seguiran los criterios del anterior punto para aquellas y aplicando los correspondientes a su estado de
conservacion ( A o B ) para el resto.

Se autorizaran las actuaciones dirigidas predominantemente a la conservacion general del edificio y a la de sus
constantes tipoldgicas y elementos singulares destacados, asi como las que se refieran a su consolidacidon y a la
eliminacién de aifadidos de valor nulo o negativo y a las mejoras de las condiciones de habitabilidad y buen uso.

Se podran autorizar intervenciones mas profundas con objeto de adecuar el edificio a las condiciones higiénico-
sanitarias minimas, la normativa que sea aplicable de proteccidn oficial, la correcta implantacién dotacional o

En el informe al anexo descrito en el articulo 3.5.2., la Administracién determinara, en funcién de las caracteristicas
del edificio y del programa a establecer aquellos elementos del mismo que se consideran modificables. A titulo
indicativo se consideran en principio no modificables o susceptibles de modificaciones leves y justificadas los
elementos y constantes tipologicas esenciales (altura de cornisa, disposicion y tamafio de los huecos, miradores y
balcones, remates de cornisa y cubierta, etc.). Dichas caracteristicas se restituiran aun en el caso de derribo,
integrandose asimismo las fabricas de silleria en buen estado, portadas, escudos, cerrajeria, etc.

El citado informe debera establecer para cada caso concreto cuales son los limites de actuacién en funcién del
interés del edificio, su estado de conservacion y su grado de adaptabilidad al programa.

Art2 3.5.5. Construcciones de tercer orden (lll).
comercial, etc.
Art2 3.5.6. _ Edificios situados en dreas o tramos de interés (V).

CASOA

1. Se autorizardn las actuaciones dirigidas predominantemente a la conservacion general del edificio y a la de sus
constantes tipoldgicas y elementos singulares destacados, asi como las que se refieran a su consolidaciény a la
eliminacion de afiadidos de valor nulo o negativo y a las mejoras de las condiciones de habitabilidad y buen uso.
Se podran autorizar intervenciones mas profundas con objeto de adecuar el edificio a condiciones normales de
habitabilidad, la correcta implantacidn dotacional o comercial, etc.

2. Tras el estudio del anexo descrito en el articulo 3.5.2, la Administracion emitird un informe que determinara los
elementos del edificio que se consideran modificables, en funcion del interés del inmueble, las caracteristicas del
mismo, su estado de conservacién y su grado de adaptabilidad al programa a establecer. A titulo indicativo se
consideran en principio no modificables o susceptibles de modificaciones leves y justificadas los elementos y
constantes tipoldgicas esenciales (altura de cornisa, disposicién y tamafio de los huecos, miradores y balcones,
remates de cornisa y cubierta, etc.).

El citado informe debe concretar los limites de actuacion, con los siguientes criterios:

A. En edificios con elementos interiores o constantes tipoldgicas que recomienden la rehabilitacion de lo
existente, se sefialard el tipo de intervencion a seguir.

B. En el resto de casos, se permitiria el vaciado del edificio con mantenimiento in situ de la fachada, con
reposicién de los elementos singulares valiosos que existieran en el interior, y adopcion en el nuevo edificio
de los elementos tipoldgicos que se consideren de interés.

Excepcionalmente, si asi lo recomiendan la dificultad técnica del mantenimiento de la fachada y la naturaleza
de la fabrica, podrian admitirse soluciones que supongan el desmontaje total o parcial de la fachada y
reposicion literal de la misma. Para ello se procedera de la siguiente manera:

— Se realizara de forma independiente al proyecto general del edificio, o como separata del mismo, uno
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individualizado que contemple las operaciones de desmontaje, derribo y reposicién de la fachada.
Incluira:

a) Alzados, detalles constructivos y ornamentales suficientes para la definicidn total de la fachada.

b) Sefalamiento de los elementos recuperables, incluyendo dossier fotografico individualizado de los
mismos y plantillas a escala real si fueran necesarias.

c) Sistemas de desmontaje, traslado, restauracion (si es necesaria), acopio y custodia de los mismos y
reposicion.

d) Personal cualificado para la ejecucion de estas tareas y su control.

— Tras el andlisis de dicho proyecto el Ayuntamiento discrecionalmente podra admitir la solucidn de
reposicion de fachada, con las condiciones que estime necesarias, como la custodia de elementos a
reponer en los almacenes del Ayuntamiento, seguimiento especifico de la obra por los técnicos
municipales, etc. En cualquier caso se exigira aval por el 200% del presupuesto de reconstruccion de
fachada.

3. Sisobre el edificio existe declaracion de ruina, se podra admitir el derribo total o parcial de la edificacidn,
debiendo procederse como en el caso excepcional de reconstruccion de fachada descrito en el apartado anterior.

CASO B

Se cuidara especialmente la integracidn de la nueva edificacion en los espacios urbanos que los circundan a partir de
la composicidn general de las fachadas, del disefio de sus partes y elementos externos, y de la calidad, textura y
color de los materiales.

En el supuesto de que se trate de una reedificacion se cumplirdn estrictamente las condiciones impuestas en la
licencia de derribo, integrando en la nueva edificacion las constantes tipoldgicas o los elementos arquitectonicos de
interés existentes en el edificio que se sustituye.

Se aportara en el proyecto alzados del nuevo edificio y de los colindantes a escala adecuada (minimo 1:200) para
comprobacion del extremo anterior.

CASO C

En caso de sustitucion del edificio, se aplicaran los criterios del apartado anterior.

Art? 3.5.7.  Edificios sin valor o interés especial situados en el Centro Histérico (V).
Las limitaciones se reduciran al respeto de los mddulos parcelarios, alineaciones y alturas fijadas en el plano
correspondiente, asi como a la calidad de disefio general y particular de las fachadas que exige la presencia en el
recinto histdrico.

Art2 3.5.8. Construcciones en el Centro Histdérico inadecuadas o con alteraciones que las convierten en

inadecuadas.

Son las sefialadas como tales en el plano correspondiente.

Como criterio general, en los edificios en esta situacion no podran realizarse obras que tiendan a su conservacién en
el estado actual.

En aquellos cuya incidencia se deba a exceso de altura o profundidad edificable, se aplicard lo dispuesto en las
disposiciones transitorias quinta y sexta.

En caso de que su situacion venga derivada de aspectos estéticos o compositivos, los elementos inadecuados
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deberan retirarse o modificarse en el momento en que se realicen obras que les afecten.

Cumpliendo las condiciones anteriores, podran autorizarse obras de acuerdo con la ordenanza que tenga adjudicada
el edificio.

A. Para la zona de actividades intensivas, las condiciones de parcelacion seran las sefialadas con caracter general
en el articulo 3.2.1.

B. En los supuestos de renovacién se recomienda una subparcelacion en los tamafios tradicionales del Centro
Histdrico, con una parcela minima de 66 m2.

C. Para el resto de los casos, dentro o fuera del Centro Histdrico, la parcelacion es la indicada en los documentos
graficos y el catastro vigente. No se permitira la agrupacion de parcelas, salvo en los siguientes supuestos:

1. Las parcelas con Ordenanza Il se consideraran agregables si su superficie edificable entre alineaciones es
inferior a 66 m?, su fachada a calle inferior a 3 m. o la suma de la anchura de fachada a calle y patio de
manzana inferior a 4,5 m.

2. Las parcelas con Ordenanza lll, IV y V se consideraran agregables si su superficie edificable entre alineaciones
es inferior a 132 m?, su fachada a calle inferior a 6 m. o la suma de la anchura de fachada a calle y patio de
manzana inferior a 9,00 m.

En ambos supuestos se permite la suma de parcelas consideradas agregables, entre si o con otras parcelas, con
las limitaciones siguientes:

a) Sise agregan tres o mas parcelas, la superficie de la parcela agrupada no podra superar los 360 m?.

b) Se respetaran las calificaciones y caracteristicas particulares de cada una de las parcelas agregadas (nimero
de plantas, alturas, etc.) sin que se admitan regulaciones por compensacion, y acusando en fachada la
composicion propia de cada parcela.

D. En el caso de edificios que, calificados o no, se destinen efectivamente a uso dotacional y que requieran para
completar su programa dimensional de su ampliacién a una o mas parcelas colindantes, se permite la
agrupacion, si bien han de respetarse la identidad, calificacion y ordenanza propia de cada una de las parcelas

Patios de manzana (espacios libres privados).

Los espacios libres privados se configuran como zonas abiertas en el interior de las manzanas en las que se permiten
Unicamente las obras de pavimentacidn, ajardinamiento y mobiliario urbano inherente a su condicién.

Se recomienda la unificacion de dichos espacios a nivel de manzana, estructurandose su propiedad como espacio
comun a los inmuebles que sobre el patio recaigan, con regulacién suficiente por estatutos de comunidad del uso,
mantenimiento y conservacion del mismo.

En tanto no se consigan estos objetivos, podra hacerse utilizacion privada a nivel de parcela con las limitaciones de
obras y usos arriba expuestas.

Art23.5.9. Parcelacidn.
agrupadas.

Art2 3.5.10.

Art23.5.11. Alineaciones.

Aunque el objetivo a lograr a largo plazo es la recuperacion de las dimensiones viarias del Centro Historico, con la
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Art2 3.5.12.

consiguiente continuidad de sus fachadas sin retranqueos ni retallos, la existencia de multiples edificios remetidos
cuya esperanza de vida es superior a los margenes temporales del plan ha aconsejado recoger la alineacion actual
aplicando el mismo criterio que en el resto del suelo urbano.

Sin embargo, en caso de derribo de estos edificios, podra propiciarse mediante el oportuno estudio de detalle una
nueva alineacidn que responda al criterio de continuidad de las fachadas y recuperacion de la primitiva linea de la
calle.

Alturas de cornisa.

Salvo en los ambitos con regulacion especifica (tramo con soportales de Portales, Muro de Francisco de la Mata,
Planes Especiales de Reforma Interior, Ordenanzas especiales...) se aplicara lo siguiente:

NUMERO DE PLANTAS.
Edificios sometidos a las ordenanzas I, Il, Ill y IVa

El nimero de plantas coincide con el actual de los edificios, excepto los afiadidos inadecuados. Las sefialadas en el
Plano de Ordenacién del Suelo Urbano pretenden reflejar este criterio.

Edificios de nueva construccion.

El numero de plantas de los edificios es el indicado en el plano correspondiente, sin perjuicio de lo dispuesto en el
art?3.3.2.

ALTURA DE CORNISA.
Edificios sometidos a las ordenanzas |, Il, Il y Iva.

1. Caso de conservacion de la fachada. Se mantendran tanto la altura de cornisa como la disposicion volumétrica
existentes.

a) La posibilidad de unir entresuelos con plantas bajas se estudiara en el documento anexo citado en el articulo
3.5.2, y se podra aceptar en funcién de la solucién planteada y del interés del edificio.

b) Excepcionalmente se permitira proponer en dicho documento una ligera elevacién del alero cuando en la
ultima planta reconocida por el planeamiento concurran las siguientes circunstancias:

— Que la situacion actual infrinja alguna norma relacionada con la habitabilidad de dicha planta, que se
solventaria con la sobreelevacion.

— Que el recrecido necesario no altere significativamente la composicion general de la fachada.
— Que no incida negativamente en la linea de cornisa general del tramo de calle.

La aplicacidon de esta excepcidn es discrecional por parte de la Corporacion. En ningln caso la variacion de la
altura de cornisa serd mayor de un metro.

2. Caso excepcional de reedificacidn. Si por cualquier circunstancia se procede a la reedificacion del inmueble, se
actuara con el criterio del punto 1, reproduciendo la altura de cornisa, estratificacion y disposicion volumétrica del
edificio original.

Obra nueva.

Para el resto de edificios, no contemplados en el apartado anterior, sera la resultante de aplicar los siguientes
criterios:

— Las plantas bajas tendran una altura minima libre de 2,80 m. y una maxima que podra coincidir con la de mayor
altura de las colindantes siempre que no superen los cuatro metros incluido el forjado.

— Las plantas de pisos tendran una altura minima libre de 2,50 m. y una maxima de 3,25 m. incluido el forjado.

Los niveles de cornisa asi determinados seran uniformes en cada parcela tanto a la via publica como a los patios de
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parcela y manzana. Si, excepcionalmente, en alguna de aquéllas se permitieran distintos niveles a la via publica,
éstos se trasladaran a los tramos interiores opuestos.

En caso de que la irregularidad de forma de la planta no permitiera esta ultima circunstancia, se adoptara como
nivel de cornisa de las fachadas interiores el menor de los que existan en las de la via publica de la propia parcela.

Construcciones permitidas por encima de la altura de cornisa.

Se estard a lo dispuesto con caracter general en el articulo 2.3.2., excepto en lo siguiente:

- No se permiten cubiertas planas, excepto cuando sean la solucion original del edificio o parcelas dotacionales.

Aun en este caso se prohiben los trasteros sobre cubierta.

— También podra admitirse la cubierta plana cuando sea necesario para la ubicacidn de instalaciones para la
eficiencia energética en edificios existentes. Este supuesto se podrd aplicar cuando se justifique la imposibilidad
de ubicacion conforme a la normativa general, ocupando la superficie minima necesaria y situandola de forma
que se consiga la menor visibilidad desde la via publica, dando continuidad a la pendiente de la cubierta inclinada
mediante celosia tipo tramex o similar.

— Estas excepciones quedan condicionadas a la valoracion por los técnicos municipales en el tramite de licencia,
pudiendo denegar en los casos de incidencia negativa en el espacio publico.

— No se admiten casetones de ascensor.

- Lainstalacién de antenas, paneles solares, estructuras-soporte y pararrayos sera potestativa para la Corporacion,
que atenderd a razones de necesidad de la instalacién y a minimizar el impacto visual.

Se autoriza la instalacion de paneles solares en los faldones interiores de los edificios, debiendo mantener las
pendientes de la cubierta.

1. Edificios afectados por ordenanzas especiales (1, II, Il y IVa).

— La cubierta conservara o recuperara la solucion del edificio original. Podra proponer otra mas racional desde el
punto de vista constructivo, ejecutada con el mismo material de recubrimiento y justificada debidamente en el
documento anexo descrito en el articulo 3.5.2.

— Podran admitirse usos y soluciones de aprovechamiento bajo cubierta distintas a las generales si resulta
necesario a juicio de la Corporacidn para la consecucidn de los objetivos de conservacion del edificio.

— Cuando exista vivienda en situacion bajo cubierta y se dé una de estas situaciones:
a) Que sea imprescindible para cumplimiento de las condiciones de habitabilidad.
b) Que se pretenda instalar ascensor para acceder a la vivienda.

El Ayuntamiento podra admitir discrecionalmente soluciones de iluminacidn, ventilacion (en el caso a) o de
tratamiento del volumen emergente (en el caso b) que, aun no cumpliendo estrictamente con las ordenanzas, se
consideren adecuadas en funcién de su visibilidad desde el espacio publico y de las caracteristicas del edificio. En
edificios catalogados y entornos de Bienes de Interés Cultural serd necesario el informe previo del Consejo Superior
del Patrimonio Cultural, Histérico y Artistico de La Rioja.

2. Resto de edificios.

Para los edificios de nueva construccion o los casos de vaciado interior en ordenanzas especiales se utilizara cubierta
inclinada de teja drabe con pendiente maxima del 45% salvo que sea contradictorio con la tipologia original del
edificio o se trate de los supuestos en los que se permite cubierta plana.

Cuando resulte imprescindible para el acceso en ascensor a la ultima planta de viviendas, el Ayuntamiento podra
admitir discrecionalmente soluciones de tratamiento del volumen emergente que, aun no cumpliendo
estrictamente con las ordenanzas, se consideren adecuadas en funcion de su visibilidad desde el espacio publico y
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de las caracteristicas del edificio. En entornos de Bienes de Interés Cultural sera necesario el informe previo del
Consejo Superior del Patrimonio Cultural, Histérico y Artistico de La Rioja.

En los casos de rehabilitacion podran aplicarse las excepciones establecidas en el punto anterior.

Art? 3.5.14. Sétanos y semisétanos

Se podra autorizar la construccién de plantas de sétano para parcelas edificables y aquellas en las que se permite la
reedificacion.

Se admitiran los semisétanos exclusivamente en el tramo de la calle Bretdn de los Herreros comprendido entre
Sagasta y Travesia del Laurel. La altura de forjado de éstos no podra sobrepasar la cota de 1,50 metros por encima
de la rasante. La ordenacién de los huecos tanto horizontal como vertical no debe romper los ritmos compositivos
de los edificios contiguos, si éstos son de conservacion.

Art? 3.5.15. Vuelos sobre paramentos de fachada.

El modelo de referencia en cuanto a vuelos sera el disefio original del edificio o, en su defecto, las caracteristicas
generales de las soluciones antiguas que existan en el tramo de espacio publico en que estén emplazados, no siendo
de aplicacién en estos casos lo establecido con caracter general en cuanto a vuelos en la medida que entre en
contradiccién con la solucion histérica

A. CUERPOS VOLADOS DE FABRICA.

Se admitirdn exclusivamente cuando existan en el modelo de referencia, sin ampliacién de los existentes en el
mismo. En las calles interiores del Centro Histérico y en el tramo correspondiente a la muralla de Once de Junio,
s6lo podra admitirse en los casos de conservacidon de construcciones existentes no consideradas inadecuadas. En
el Muro de Francisco de la Mata seguiran las ordenanzas particulares para esta zona. En el resto de los casos, se
estara a lo dispuesto en el comienzo de este articulo.

En ningulin caso se admitira ningun tipo de vuelo en las fachadas de nueva construccion a patios de parcelay a
espacios privados o publicos del interior de las manzanas en el Centro Histérico.

B. MIRADORES Y GALERIAS ACRISTALADAS.

Se recomienda la conservacion de las existentes en los edificios caracteristicos del siglo XIX especialmente en los
tramos con mayor nimero de ellos de los Muros de Cervantes, Carmen y Bretdn de los Herreros, Once de Junio,
Avenida de Portugal, General Vara de Rey y Canalejas. Se autorizaran dichas soluciones siempre que no
contradigan el modelo de referencia en el resto de emplazamientos exteriores al Centro Histérico y en las calles
de Sagasta y Portales, Avenida de Viana y Navarra. Su disefio, composicion, situacién y ocupacién del paramento
de fachada se justificara en funcion de las soluciones antiguas que existan en el tramo de espacio publico en que
estén emplazados.

El vuelo maximo sera el 5% de la anchura de la calle, con un maximo de 0,60 m. En las calles de Portales y
Sagasta, el vuelo maximo permitido sera de 0,60 m.

Se recomienda el empleo de las soluciones tradicionales de madera para pintar, admitiéndose otros materiales
en perfileria fina y acabados no brillantes, pudiendo rechazarse soluciones que produzcan distorsiones en el
ambiente urbano correspondiente.

C. BALCONES.

Se permite con caracter general el empleo de balcones volados o enrasados con el paramento de fachada,
siempre que no entren en conflicto con el modelo de referencia.

Los vuelos y longitudes de los balcones que se proyecten para la edificacidn a renovar se acomodaran a los que
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existan en los edificios antiguos de los espacios publicos o privados respectivos, pudiendo ser aprobados
balcones corridos que enlacen varios huecos si fuera solucidn caracteristica del modelo de referencia.

El vuelo maximo serd el 5% de la anchura de la calle, con un limite maximo de 0,60 m. salvo en los Muros y
Avdas. de Viana y Navarra y calle Once de Junio, en las que el limite serd de 1,20 m.

En los interiores de manzana del Centro Histérico los balcones seran necesariamente enrasados, ya que no se
permiten vuelos salvo conservacién de los existentes.

Se conservaran en su situacion actual los antepechos de cerrajeria anteriores al siglo actual. En caso que se
admitiera la demolicién de la edificacion, sera obligada su restitucion en la nueva construccién integrados
adecuadamente en la composicion general y disefio de la fachada.

Si se proyectara la construccién de nueva cerrajeria su calidad y diseio estaran en funcién de las que tenga la que
pueda ser aprovechada y de las soluciones del entorno préximo al edificio, asi como de la calidad ambiental
general de la escena urbana a que pertenece.

Los disefios no deben ser necesariamente imitativos.
Se prohibe en todos los casos, el empleo de antepechos de fabrica, salvo que existan en el modelo de referencia.
D. ALEROS.

Excepto que la tipologia existente los justifique, se prohibe el remate de la edificacién con petos lisos,
admitiéndose cornisas en las calles caracteristicas del siglo XIX si existieran soluciones de este tipo en el tramo de
calle en que estuviera situada la edificacion a construir, y los aleros en el resto del Centro Histérico, con vuelos
semejantes a los existentes y condiciones constructivas y de materiales de calidad y caracteristicas dominantes
en el espacio publico correspondiente.

E. ESCAPARATES Y VITRINAS.

En edificios existentes catalogados, se justificaran las soluciones de los escaparates y vitrinas en funcion de la
calidad y caracteristicas constructivas y de los materiales de las plantas bajas, pudiendo denegarse la autorizacién
para construir aquellas que alteren sensiblemente los ritmos compositivos existentes y los que cubran o
distorsionen fabricas o elementos de interés.

En edificios de nueva construccion afectados por la ordenanza, asi como en los calificados como sin valor o
interés especial, se exigira en la relacion hueco-macizo de la planta baja y en su disefio general la coherencia
precisa en su relacidn con el resto de la fachada y a la calidad y composicidn general de la edificacion que
conforma la escena urbana.

F. MARQUESINAS.

No se permiten marquesinas en todo el recinto histérico, salvo en las avenidas de Viana y Navarra, Muros de
Cervantes, Carmen, Francisco de la Mata y Bretdn de los Herreros y calle Once de Junio, donde se admitiran
vuelos conforme a lo establecido en el titulo Il capitulo IIl.

G. TOLDOS.
Se estard a lo dispuesto con caracter general en el titulo Il capitulo Il
H. ROTULOS COMERCIALES PERPENDICULARES A FACHADA.

No se permitiran en los edificios calificados con valores de primero y segundo orden. Se admiten en la planta baja
del resto con un vuelo y altura maxima autorizados con caracter general (articulo 2.3.4.) y, las siguientes
condiciones:

— Elrétulo sélo podra hacer referencia al tipo de establecimiento (en su acepcién mas simplificada) y a la
denominacién del mismo, sin la adicion de ningln otro mensaje publicitario.

- Si el rétulo es luminoso necesitara el informe favorable de la Comision del Patrimonio Histérico-Artistico de
La Rioja en caso de ubicarse en el Centro Histdrico.
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Art? 3.5.16. Rdtulos paralelos al plano de fachada.

Art2 3.5.17.

1. Enlos edificios calificados con valores de primer o segundo orden, se permite exclusivamente en planta baja los
siguientes rotulos:

a) Placas de 25 cm. de dimension maxima en material pétreo, fundicion, bronce, latén, forja y acero cromado o

b)

inoxidable.

Rétulos de letra suelta y anagramas de las siguientes caracteristicas:

No se admite otro soporte que el de la fachada, sin modificar el color, textura o material del fondo.

El rétulo sélo podra hacer referencia al tipo de establecimiento (en su acepcién mds simplificada) y a la
denominacion del mismo, sin la adicion de ningln otro mensaje publicitario.

El tamafo de los caracteres no podra superar los 25 cm. y la leyenda en su conjunto no podrd tener una
longitud superior a 2,50 m. sumandose las lineas en caso de que sean mas de una. No se admite mas de
un rétulo por establecimiento.

Los caracteres deberan separarse de cualquier vano, recercado, cornisa, imposta, moldura o elemento de
decoracién de la fachada en una distancia igual o superior a dos veces el tamafo del caracter.

Estan prohibidos los rétulos de lectura vertical.

El material de los tipos ha de ser pétreo, fundicidn, bronce, latdn, forja y acero cromado o inoxidable,
cuidandose los elementos de sujecion de manera que no resulten visibles ni produzcan, con el paso del
tiempo, oxidaciones o huellas en la fachada.

Excepcionalmente, y previo informe favorable de la Comision de Patrimonio Histérico-Artistico de La
Rioja, en edificios no calificados como de primer o segundo orden, podran admitirse leyendas luminosas
fijas con caracteres caligréficos, que, no podran superar las dimensiones establecidas para el resto de los
caracteres.

En el resto de los edificios, ademas de los sefialados en el apartado anterior, se admiten en planta baja rétulos

sobre soporte distinto de la fabrica de fachada con altura igual o inferior a sesenta centimetros situados sobre los
dinteles o recrecidos de los huecos, sin sobrepasar las verticales de las jambas y con calidad de disefio adecuada.

En las avenidas de Viana y Navarra; Muro de Cervantes; Muro del Carmen; Francisco de la Mata; Bretdn de los

Herreros y Once de Junio y demas edificios de interés situados fuera del Centro Histdrico, podran instalarse
rétulos en las plantas bajas de mayores dimensiones que las especificadas, siempre que no produzcan una gran
incidencia sobre la composicion general de las fachadas.

No se admiten en ningln caso rétulos en las paredes de contigliidad (medianeras), ni en las plantas superiores.

No se admiten rétulos que por su composicidon puedan suponer una alteracion sustancial de la integridad del

edificio a juicio de la Comision de Patrimonio Histdrico-Artistico de La Rioja.

Elementos superpuestos a fachadas.

Se cuidaran muy especialmente las instalaciones superpuestas a los edificios (eléctricas, telefénicas, de gas, etc.)
exigiéndose en las obras que a ellas se refieran las intervenciones necesarias para lograr una calidad adecuada a la
escena urbanay a los edificios donde estén situadas.

Se prohibira la colocacion de sefiales de trafico o muestras de otro tipo sobre las fachadas de los edificios calificados
con valores de primero y segundo orden, cuidandose especialmente su situacion en todo el recinto interior.

Fecha de actualizacién: 12 de marzo de 2023 197



7
o
(o]
(o]
~

B

DIRECCION GENERAL DE

LO g I‘O ﬁ 0 URBANISMO ESTRATEGICO

Entreplantas.

No se permiten entreplantas ni entrepisos salvo en las zonas de Muro de la Mata y soportales de Portales y Plaza del
Mercado, en los que debera mantenerse su caracter actual.

Las escaleras con valor singular deberdn conservarse, y en caso de renovacion el peldafieado del edificio antiguo se
integrara en el nuevo, si es constructivamente posible.

En general se permitira el mantenimiento y actual dimensionado de escaleras en las obras de conservacion y
rehabilitacién aunque se incumpla en cuanto al dimensionado establecido en el articulo 2.4.2. y siempre que se esté
en los margenes de tolerancia de otras normativas concurrentes (C.P.l., etc.).

Con el mismo criterio se actuard en los casos de obra nueva sobre parcelario inferior a 132 m2.,, o fachada a calle
inferior a 6,00 m. o suma de la anchura de fachada a calle y patio de manzana inferior a 9,00 m.

Art2 3.5.18.
Art? 3.5.19. Escaleras.
Art2 3.5.20. Ascensores.

Art? 3.5.21.

En edificios existentes afectados por ordenanzas |, Il y lll, se admitiran si su instalaciéon no entra en conflicto con los
objetivos de conservacidn general del edificio, constantes tipoldgicas y elementos singulares destacados,
circunstancia que debera apreciarse discreciondlmente por el Ayuntamiento.

En cuanto a su obligatoriedad, se aplicara la maxima tolerancia establecida en la normativa sectorial
correspondiente.

Obras de conservacidn de bodegas.

Art? 3.5.22.

A todos los efectos de conservacion de las antiguas bodegas de bdvedas de cafidn seguido construidas en silleria, se
consideraran semejantes a las construcciones calificadas con valor de segundo orden, independientemente del que
tengan los edificios que pudieran estar construidos sobre ellas y de su estado de conservacion; siéndoles de
aplicacion lo establecido para aquellas.

En el caso de que se permitiera el derribo de las construcciones situadas sobre ellas y se permitiera su reedificacion
se adoptaran medidas generales y soluciones constructivas y estructurales para que las bévedas mantengan su
integridad.

Obras sobre elementos singulares o de interés.

Los elementos singulares, tanto exteriores (portadas, arcos, escudos, cerrajeria, etc.) como interiores (barandados,
enlosados, etc.) de los edificios, se consideran adscritos a su emplazamiento de origen, no permitiéndose su traslado
a otra localizacion. Asimismo se prohibe la incorporacién de elementos singulares de procedencia o época
disconforme con el caracter del edificio en que se interviene.
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Obras de reforma.

Art? 3.5.24.

En fincas que no estén fuera de ordenacion se consentiran obras de reforma y consolidacion de acuerdo con las
condiciones que se establecen en estas Normas.

Todas las licencias que se concedan para este tipo de obra, asi como para las de derribo y las de vaciado, quedaran
supeditadas a los posibles hallazgos de interés histdrico, artistico o paleontolégico que podran producir la
paralizacién de las obras, la imposicidn de condiciones especiales o la expropiacién.

Otorgamiento de licencias.

La solicitud de licencia para realizacién de obras menores deberd ir acompafiada de una memoria descriptiva
completa de las obras a realizar especificando tipo de materiales, calidad, textura, color, etc. y acompaiiada de los
graficos y planos que sean necesarios para su perfecta definicion.

Los servicios técnicos municipales correspondientes tendran facultad para indicar las modificaciones que estimen
necesarias para que las obras a realizar se acomoden a los criterios de estas Normas, asi como para el control de la
ejecucion de dichas obras.

No se admitiran soluciones esteticistas no justificadas, ni soluciones imitativas de modelos antiguos, tanto en
edificios nuevos completos como en locales comerciales y en soluciones puntuales de nueva construccion.

Para obras de nueva planta y de reforma mayor, la solicitud de licencia se acompafiara de proyecto completo
redactado por técnico competente.

Los planos de caracter general seran de escala no inferior a 1:100. debiendo incluir los de estado actual.

Si las obras correspondieran a actuaciones sobre fachadas exteriores o las cubiertas, sera preceptiva la presentacion
de alzados a escala no inferior a 1:200 del propio edificio y de los contiguos en los que puedan establecerse con
claridad relaciones entre los ejes principales horizontales y verticales de la composicién, o bien fotografias del
conjunto de ellos en su estado actual cuando se considere suficiente.

Cuando las obras se refieran a reformas o sustitucién de elementos de fachada (balcones, galerias, huecos, etc.) la
escala de los planos estard acomodada a la necesidad de definicion de detalle, no sera inferior a 1:20 y expresara los
materiales a emplear, su calidad, textura y color.

En la memoria se justificardn las soluciones adoptadas en funcion de las existentes en la edificacién actual
(soluciones tipoldgicas estructurales, de plantas y de alzados) y de las que existan en el espacio publico
correspondiente.

El control municipal se ejercera en los mismos términos que los expresado para las licencias de obras menores.

Las obras que se realicen en edificios declarados o incoados como Monumentos deberan contar previamente a la
concesion de la licencia con el informe favorable de la Comision del Patrimonio Histérico-Artistico de La Rioja.

También seran sometidas a este tramite las obras en los entornos de Monumentos definidos por la Consejeria de
Cultura, Deportes y Juventud.

Serd necesaria la presencia de un arquedlogo en las obras de construccion o urbanizacién que afecten al subsuelo en
el recinto limitado por las calles San Gregorio, Norte, Once de Junio, Bretdn de los Herreros, Muro de la Mata,
Duquesa de la Victoria, Juan XXIIl, avenidas de la Paz, Navarra, y Viana, calles Capitan Gaona y San Francisco. (ver
plano adjunto)
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PRESENCIA DE ARQUEOLOGO

(Anexo ol articulo 3.5.24)

El criterio general consiste en aplicar en exteriores los tonos originales o los correspondientes a la época de
construccion del edificio. En edificios nuevos, los que mejor se integren en el tramo correspondiente de calle o

En cualquier caso, debera actuarse con el control directo municipal expresado en el articulo anterior, pudiendo los
técnicos municipales exigir la presentacién de muestras o realizacion de ellas "in situ". Asimismo podra plantearse
un examen de las capas de materiales de revestimiento antiguos, q