TITULO It

REGULACION DEL SUELO URBANO




19104921739
19759934247

CAP. 7 REGIMEN DEL SUELO URBANO

ART. 7.1 AMBITO DE APLICACION.

7.1.1. Clasificacion de Sueio Urbano.

Las Normas Subsidiarias clasifican como suelo urbano ague! que, por su situacion
dentro del nicleo urbano. o por su grado de urbanizacion determinadqgn‘éf}qni_culo
10 de la Ley del Suelo {Texto Refundido 1982). merece aquella:efasificacion. La
delimitacion de este suelo viene representada en el plano de Calfficacién del Suelo.

7.1.2. Areas en Suelo Urbano.

1. Areas consclidadas: De ejecucién directa .'-\-\
Incluyen aquellos ierrenos sobre los que no se imporf"e'ninguna obligacién
especial de desarrollo al planeamiento o gestién, por lo que podran aprobarse
proyectos U otorgarse licencias directamente, de acuerdo con las condiciones
fijadas en cada caso.

Las previsiones establecidas en estas areas podran ser objeto de ajustes
puntuales siempre que:

. No haya apertura de nuevo viario pablico no previsto por las Normas
Subsidiarias ni se medifique &l ya existente.

. No haya aumento de edificabilidad.
. No haya merma de sualo destinado a viario, espacios libres o dotaciones.
. No hay aumente en el nimero maximo de plantas asignado a cada edificacion.
. No se introduzcan usos expresamente prohibidos.

2. Areas No Consalidadas: Inclvidas en Unidades de Ejecucion.
Incluyen suelos susceptibles de contener edificacidn, pero en los que la
concesion de licencia debera estar precedida de la realizacién de las cesiones
de viario, espacios libres o0 equipamientos, y en su caso de la ejecucién de
urbanizacién, reurbanizacion, remodelacion o adaptacion parcelaria o establecer
medidas precisas de proteccidn del patrimonio histdrico edificado, bien
directamente. bien mediante aprobacién de alguna figura de Planeamiento o
Gestion
El contenido de la edificabilidad y usos y las condiciones de la edificacidn son las

expresamente reflejadas en la ficha correspondiente de cada Unided de
Ejecucion. :
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7.1.8. Calificacion del Suele Urbano.
1. Elsuelo Urbano se califica segin los siguientes usos:

- Residencial. Lo
- Hotelero. P
- Terciario ' ‘
- Dotaciones y servicios
- Industria-tatier.

- Espacios libres y viario.

2 Los usos en suelo urbano se regulan mediante zonas de ordenanza. y
complementariamente los condiciones de uso y edificacacidn establecidas en
los capitulos 8 y 9 de estas Normas y las directrices para los ambitos remitidos a
proyecto especifico.

Se establocen las siguientes zonas de ordenanza:
Patones de Arriba

- Ordenanza Conservacion de la Edificacién Tradicional.
- Ordenanza Nueva Edificacién.

- Ordenanza de Equipamientos y Servicios.

- Ordenanza de Espacios libres y viario.

Patones de Abajo

- Ordenanza de Casco Tradicional

- Ordenanza de Nueves Desarrolios: Gradags 12y 22
- Ordenanza de Industria- Almacenes

- Ordenanza de Equipamientos y Senvicios.

- Ordenanza de Espacios libres y Viario.

ART. 7.2. CESIONES GRATUITAS EN SUELO URBANO

Las cesiones gratuitas en las Areas No Consolidadas definidas en estas Normas o que. en
su caso, el Ayuntamiento determine, podran sar:

- El suslo destinado a la apertura o ampliacion viario local.
- El sueio destinado a jardines piblicos locales.

- El suelo destinado al equipamiento.

- El sueio destinado al 15% del Aprovechamiento.

La cesién gratuita y obligatotia se extiende a la totalidad de los terrenos necesarios para
los destinos antes indicados.

ART. 7.3. OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS.
Las obligaciones de los propietarios de terrenos clasificados en las Normas como Suelo

Urbano son las que establece la Ley para esta clase de Suelo y las que se derivan de!
cumplimiento de las especificaciones siguientes:
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7.3.1. Terrenos incluidos en Areas Consolidadas

Los derechos y obligaciones de los propietarios de terrenos que se encuentren en
esta situacién, y sin perjuicio de que en su momento se incluyan en unidades de
gestién que pudieran delimitarse. serdn los que se derivaran del cumplimiento de
lo establecido por la Ley y de las determinaciones de ordenacion que estas
MNormas Establecen para cada parcela .

S
o,

simultaneamente con las presentes Normas, Con la aprobac
mismas se entendera, asimismo, iniciado el expediente quék
sistema de actuacidén asignado, llevando consigo sin necesidad ddegclarae
expresa la suspensién del otorgamiento de licencias hasta que sea firme en via
administrativa el acuerdo aprobatorio de el proyecto de Compensacion,
Reparcelacién & Expropiacion a que hubiera lugar, a la ejecucién de las cbras de
urbanizacién necesarias y las cesiones obligatotias.

Dicha suspensidn de licencias también serd de aplicacién ain cuando no se a
necesaria la reparcelacién y hasta el acuerdo de la Administracion por el que se
declara innecesaria @sa reparcelacion.

La delimitacién de nuevos terrenos a incluir en Areas de Remodelacidn que el
Ayuntamiento en su caso defina como Unidades de Ejecucion, deberan tramitarse
con arreglo al Regiamento de Gestion.

La delimitacion de los terrenos incluidos en Areas de Desarrolio que el
Ayuntamiento en su caso defina deberan tramitarse con arreglo al Reglamento de
Gestion.

En ellas, y con el procedimiento legaimente establecido se debera declarar la
suspension del otorgamiento de licencias hasta que sea firme en via administrativa,
el acuerdo aprobatorio de la figura de planeamiento o gestién que se determina, la
ajecucién de las obras de urbanizacion necesarias y la cesién de los terrenos
destinadas a viario. espacios libres o eguipamientos pertinentes y la cesién del
suelo destinado al 15% del aprovechamiento.
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CAP. 8 CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS
ART. 8.1. TIPOS DE USQS.

Por la idoneidad para su localizacién un uso puede ser considerado segdn estas Normas
como uso principal. uso complementario y uso prohibido.

Uso principal.

otros usos como fraccidn, relacidn o porcentaje de &l

Uso complementario.

Es aquel que puede coexistir con el usoc principal sin perder ninguno de ellos las
caracteristicas y efectos que les son propios.

Todo esto. sin perjuicio de que su necesaria interrelacion obligue a una cierta restriccién
de la intensidact relativa de los mismos respecto del use principal.

Uso prohibido.

£s aquel gue por su incompatibilidad por si mismo © en su relacién con el uso principal
debe quedar excluido del &mbito que se sefiala. Su precision puede quedar establecida
bien por su expresa definicién en la zona que se trate, o bien por exclusidn al quedar
ausente en la relacién de usos principales y complementarios. -

ART. 8.2 CLASES DE USOS.

A los efectos de ias Normas Subsidiarias. los usos se clasifican en las siguientes clases
egln el siguiente cuadro:

US0S GENERICOS USOS PORMENORIZADOS

1. Residencial 1.1. Vivienda unifamiliar.

2. Hotelero 2.1. Hotelero en edificio exclusivo
2.2. Alojamientos turisticos.

3. Terciario-oficinas 3.1. En parte de la edificacion
y comercio 3.2 En edificio exclusivo.

4. Dotaciones y Ser. 4.1 Dotaciones:
vicios piblicos.
4.1.1. Centros de ensefianza o investigacion.
4.1.2. Centros sanitarics y asistenciales.
4.1.3. Centros de reunién y espectaculos.
4.1.4. Centros administrarivos.
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4.2 Servicios publicos:
421 Infraestructuras.

5. Industrias y 5.1. Talieres de pequefa industria.
aimacenes 5.2. Pequefas industrias y almacenes
53. industrias y almacenes

6. Espacios libres  6.1. Viario:
y viario.
6.1.1. Estructurante.
6.1.2. De coexistencia
6.1.3. Callejones secundatrics
6.1.4. Aparcamientos piblicos.

€.2. Espacios libres:

6.2.1. Parques y jardines.

6.2.2. Plazas.

§.2.3. Otros espacios libres.

6.2.4. Espacios libres anejos a las edificacion.

ART. 8.3. CONDICIONES DE LOS USQOS.
8.3.1. Condiciones comunes a todos los usos,
1. Ademas de las condiciones generales que se sefialan para cada uso, deberan
cumplir las generales de edificacién y cuantas se deriven de la regulacién que

corresponda a la zona en que se enuentre.

2 Cuando en un mismo edificio se desarrolien dos o més actividades, cada una de
ellas cumplira las condiciones del uso respective.

8.3.2. Uso residencial.

1. Definicion y grados: Comprende los espacios y dependencias destinados al
alojamiento humano en forma permanente o temporal.

A. Categoria 1%, Vivienda unifamiliar, o ia situada en una dnica unidad edificatoria
o parcela con acceso independiente desde la calle o espacio piblico.

2. Condiciones generales del uso residencial,

Vivienda

Todas las piezas habitables tendran huecos que abran a espacio abierto.
Programa de viviendas. |

La vivienda dispondr&, al menos, de vestibulo, cocina, estancia,aseo y 1 dormitorio.

Su supetlicie no sera inferior a 50 m2 . En la categoria plurifamiliar, cada vivienda
tendri acceso desde la calle o espacio libre exterior y contard con piezas
habitables en el nive! de acceso.

74




1 91 04921 7 44
9757 93 5 2

Condiciones de iluminacion natural, ventilacién y visibilidad.

El alojamientc de viviendas deberad disponer de una fachada acristalada en
contacto con el espacio exteior, y que a su vez sea practicabie.

La dimension minima de dicha aberturas serd de 050 m2 .

Condiciones de sarvicios e instalaciones.

e,

g

A. De agua. Toda wwenda debera tener en su interior mstalacmﬂ de&gua corriente
potable. de conformidad con la reglamentacién wgente n-#5ta materia que
garantice una dotacién minima de 200 litros/dia por habi Ey que Qse%ure un
caudal de 0,15 litros/segundo y 0,10 litros/segundo ua fria-y caliente
respectivamente. } '

PErs

B. De energia eléctrica. Sera obligatoria en toda vivienda Ja 'nsta[mu necesaﬂa
para utilizar energia eléctrica para alumbrado y fuerza. ins i '
la reglamentacidn vigente en esta materia.

C. De red de saneamiento. Las aguas pluviales y sucias, sern recogidas y
eliminadas conforme sefiala el reglamenio de instalaciones sanitarias vigentes,
a través de su conexidn con la red municipal existente.

D. De calefaccion. La instalacién de calefaccion, de existir, cumplira las
condiciones establecidas en los reglameantos correspondientes.

£. Condiciones de evacuacidn de humos y gases. Se prohibe evacuar humos y
gases al exterior por fachadas. Los humos daberin llevarse por conductores
apropiados convenientemente aisiados hasta una altura que como minimo sera
de 0.8 m. por encima de! pafio de cubierta.

En su caso, serd necesatio que las ventilaciones y chimeneas de garajes y
cuartos de calderas e instalaciones sean totalmente independientes de las
ventilaciones forzadas y de las columnas de ventilacion de las viviendas.
8.3.3. Uso hotelero.
1. Definido y grados,

Comprende los espacios y locales destinades a alojamiento temporal, con
servicios, instalaciones y gestién comunes. o con instalaciones independientes
paro gestion comdn,

Se establecen las siguientes categorias:

A. Catagoria 18, establecimiento hotelero en edificio exclusivo. de gestién
publica o privada.

B. Categoria 2%, Alojamientos turisticos, es de decir. edificios con unidades

residenciales de pequefia dimensidn -apartamentes- para uso temporales
exclusivamente de gestion piblica.
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2. Condiciones generales del usc hotelero.

Se considera condiciones generales las sefialadas en los apartados A, B.C. Dy
E del uso residencial. teniendo en cuenta que la instalacién eléctrica de fuerza y
alumbrado. asi como la sefalizacidn de emergencia y demas medidas que
garanticen la seguridad, cumpliran con las reglamentaciones vigentes en la
materia. y en particular las Normas para Ips centros dedicados a la rama de
Hosteletia. 3 v
: . 7

En.la categoria de alojamiento turistico, la unidad res&denmal contara comc e
minimo con una estancia vividera que si es (nica daberg contar con gocina '
incorporada. [ i

8.3.4. Uso Terciario: Comercial, Oficinas y Espectacuios.
1. Definicion y grados.

Comprende los espacios y locales destinados a actividades terciarias,
despachos profesionales, asi como ios abiertos ai piblico destinados 2
compraventa de mercancias al por menor {comercio minorista en general) c a
proporcionar servicios privados a ia poblacién (pelugueria, bares. academias.
oficinas, etc.).

Se establecen las siguientes categorias:

A. Catengria 1* Despachos profesionales, oficinas, comercios y servicios
privados localizados en cualquier plamMa de la edificacidn, sin que la
superficie dedicada a este uso supere el 50% del usoc principal, si no se
iocaliza en planta baja.

B. Categoria 28, Despachos profesionates, oficinas comercios y setvicios
privados localizados en edificios exclusivo. '

2. Condiciones generales del uso terciario,

Se consideran condiciches generales las sefialadas en los apartados B, Cy D
del uso residencial, teniendo en cuenta que la instalacién eléctrica de fuerza y
alumbrado, asi como la sefializacién de emergencia y demés madidas que
garanticen la seguridad, cumplirdn con las reglamentaciones vigentes en la
materia, y en particular e} reglamento de Policia de Espectéaculos Publicos.

8.3.5. Uso datacional.
1. Definicidn y grados.
A. Dotaciones.
Corresponde a los espacios y locales destinados a actividades dotaciones de
uso publico y domino tanto piblico como privado, tales como, aescuelas.
guarderias, clubs sociales, centros culturales centros sanitarios.

especticulos, religiosos. deportivos, elc, situados en diferentes zonas de
ordenanza.
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Dentro del uso dotacional se establecen las siguientes categorias:

a. Categoria 1%, Centros de ensefianza o investigacion.

b. Categotia 28. Centros de sanitarios y asistenciales.

c. Categoria 38, Centros de reunidn y espectaculos para el desarrollo tanto de
la vida de relacion como de actvidades culturales y de recreo.

d. Categoria 4%, Centros para la Administracion Pablica localizados en planta
baja o en edificio exclusivo.

B. Servicios piblicos.

Corresponde a los espacios y locales destinados al soporte de las
infraestructuras y servicios urbanisticos, T

Se establece una sola categoria:

e. Categoria 5% Infrasstructuras

2. Condiciones generales del usc dotacional.

A Cuando acojan actividades de reunidn y espectaculos
condiciones que determina el Reglamento de Policia de Esp
Piblicos. asi como todas aguellas otras disposicionas vigentes en ja materia
propia de la actividad que desarrolla y las que le sean aplicables por analogia
con otros uUsos.

B. Cuando acojan actividades educativas cumpliran las  condicones
constructivas, higiénicas y sanitarias que determine el Ministerio de
Educacién y Ciencia.

C. Cuando acojan actividades sanitarias cumpliran las condiciones
constructivas, higiénicas y santirairas que sefiale el Ministerio de Salud, o en
su caso, los drganos competentes de la Comunidad de Madrid.

D. Cuando acojan actividades de servicios urbanos e infraestructuras se
regularan por la normativa de &mbito estatal o regional que las afecte, por las
necesidades propias del uso requerido, por las establecidas en estas
Normas. y. @n su caso, por la reglamentacidn de las Compafilas que las
tutelen.

8.36. Uso de industria y almacenes.
1. Definicion y grados.

Comprende los espacios destinados a Ja elaboracién de producios, segin las
caracteristicas que se definen en tres categoria:

- Categoria 1% Talleres de pequefia indusiria, que corresponde a los usos
industriales compatibles con otros usos urbanos,

- Categoria 2. Pequefias industrias. almacenes. talieres de servicios
admisibles en contiglidad can la residencia .con la adoptacidén de fuertes
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medidas correctoras. que generen un reducido nivel de transito y no que sea
una industria insalubre, nociva o peligrosa.

- Categoria 3% Industrias y almacenes incompatibles con otros usos que no
sean industriales bien por las molestias propias o por las derivadas de su
implantacion al requerir un dimensionamienio de infraestructuras que supera
ef existente. 0 que unido a la demanda tradicional llegara a superarlo por lo
que obligan a una ubicacién dentro de los poligonos industriales.

2. Condiciones generales de uso industrial.

Toda instalacion se someterd a las determinaciones establecidas por el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligro: ]
24141 961, Ministerio de Industria) y cumpliran lo establecido gp_. 'la Drdenanza -
General de Higiene y Seguridad en el Trabajo.

Todos los residuos producidos por la industria que no pue ;
por el Servicios Municipal de Basuras, deberan ser llevag
vertedero por cuenta dal titular.

Las industrias que generan residuos toxicos y peligrosos estal R’ someuqa.s ala
Ley 20/86 Basica de residuos Taxicos y Pellgrosos y al Real Decwglo 833/88 por..
el que se aprueba el Reglamento para la:ejecucion de la Ley Basica'titase En
base a las citadas Leyes estas empresas deberan solicitar autorizacién como
productioras de Residuos Téxicos y Peligrosos en la Agencia de Medio
Ambiente de la Comunidad de Madrid, y estaran obligados a declarar
anualmente los residuos producidos asl como a gestionarles en mstalac;ones
autorizadas.

En el caso en que se prevéan abastecimientos por agua sublerranea se
adjuntara un informe hidrogeoldgico. que debera ser informado favorablemente
por la Agencia de Medio Ambiente, en el que se consideran la posible afeccion
en cuanto a cantidad y calidad del acuifero, al rendimiento de captacicnes
preaxistentes y conflictos con posibles vartidos, disefiandose un Unico pozo de
captacién. Esta captacién deberé registrarse en la Confederacidn Hidragréfica
del Tajo.

Los espacios industriales en los que se prevean puestos de trabajo deberan
tener como minimo una superficie de cuatro (4) m2 y un volumen de veinte (20)
m? por trabajador. Contaran asimismo con ventilacién natural o mecénica e
iluminacion natural o excepcionalmente artificial. cenital o lateral; la supedficie
de huecos serd superior a un octavo de la superficie de la estancia: en caso
contratio debera, previc a la apertura del local, presentarse un proyecto
detallado que garantice una ventilacion mecénica suficiente; del misme modo
en caso de iluminacibn arificial se exigird un proyecto de iluminacidn
debidamente justificado.

Todo iocal de trabajo con mas de S5 trabajadores contard con asecs

independientes para los dos sexos. compuesto por un (1) inodoro, un (1) lavabo
y una {1) ducha por cada veinte trabajadores o fraccion superior a diez (10).
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8.3.7. Uso de espacios libres y viario.

1. Definicién y grados.

Comprende aquelios espacios no edificados de uso piblico o comunitaric.
destinados a espatcimiento y recrec de la poblacién, o al transporte y
comunicaciones, en los gue se distinguen las siguientes categorias en funcion
del uso y caracteristicas:

A Viario

1,

2. De coexistencia de trafico rodado y peatonal. Combinag “gar

4. Aparcamientos pablicos

Estructurante
Corresponde a aquellas calles que, por el caudal de vehiculos gue soportan
o por las caracteristicas de los usos y tipologias que se asientan en sus
margenes precisan de espacios separados para vehiculos y peatones.

S
P

estancial, y sin separacién fisica de ambitos de trafico roghgd!

accesns para vehicuios automdviles.

\ Coney
W POLITICA

Corresponden a espacios destinados a aparcamientos poblicd

8. Espacios libres

1.

Parques y Jardines: Area de recreo de Patones de Abajo situada al
Noreste del nucleo.

. Plazas: Plaza del Ayuntamiento y Plaza de la iglesia de Patones de Abajo.

Espacio central del nucleo de caracter netamente sectorial.

3. Otros espacios libres: Bordes de viario o remates de nucleos.

Margenes de! Arroyo de-Patones: Espacio fineal ajardinado de diverso
caracter en Patones de Arriba y Abajo.

Plazas/ Encuentrc de viarios en Patones de Arriba: Espacios que se
configuran como lugares de estancia dentro de la trama peatonal cuya
ordenacion serd acorde con las caracteristicas del viario.

4. Espacios libres anejos a la edificacién con caracier de patio de parcela.

Son aquellas &reas plblicas o privadas fibres de edificacion con usos
privativos o comunitarios de una o varias viviendas, en general vinculadas
visuaimente a los espacios libres.

2. Condiciones generales de los espacios libres y viario.

Los espacios libres y viarios de propiedad piblica, asi como los jardines ©
espacios no edificados en parcela o anexos a las unidades edificatorias de
caracter privado deben urbanizarse y mantenerse dentro del mas estricto ornato.
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CAP. 9 CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION
ART. 9.1. OBJETO Y CONTEN!DO.

Estas Normas Generales tienen por objeto definir las condiciones que deben regular la
edificacién en el suelo urbano.

Su contenido describe y refleja las exigencias fisicas. que se establecen y cuantifican
posteriormente en las condiciones particulares para cada area de suelo urbano y las
exigencias minimas que en todas los casos debera reunir cualquier tipo de obra.

Las Normas generales seran de aplicacidn integra en los casos de obras de nueva planta,
ampliacién y reestructuracion total.

En la zona de suelo urbano de Conservacion y en los edificios catalogados |
tolerancias que en cada caso se determinan y. en su defecio, aqueilas que f
organismo competente, en materia de proteccién del Patrimonio. no sean aexigitthes por |
caracteristicas del edificio. uso a que se destinay demas circunstancias conc@rrentes en fa
obra. :

ocupacién, altura, superficie edificables, que deben definir el aprovecha.mento _ y
terreno. tienen el caricter de maximos. Si de la conjuncion de esos valores entre si
resuftase una superficie edlflcable o un volumen menor, sera éste Gltimo valor el que serd

de aplicacion.

ART. 9.2. TIPOS DE OBRAS
Las Normas Subsidiarias consideran los siguiente tipos de obras:
9.2.1. Mantenimiento.

Son las cbras mencres habituales derivadas del deber de conservacidn de los
propietarics, y su finalidad es la de mantener el edificio en las debidas condicicnes
de higiena y ornato, sin afectar a su estructura portante. ni a su distribucidn interior,
ni alterar s} resto de sus caracteristica funcionales y formales. Se incluyen en este
tipo el cuidado y afianzamiento de cornisas y volados, la limpieza y reposicion de
canalones y bajantes, los revocos de fachada, la pintura. la reparacion de cubiertay
@l saneamientc de conducciones.

9.2.2. Consolidacién.

Son obras .ayores de caracter estructural que tienen por objeto, dentro del deber
de conservacién. el afianzamiento, refuerzo o sustitucion de elementos dafiados
preexistentes hasta su permuta por otros que atiendan dnicamente a la estabilidad
del inmueble y realizados con tecnologia més actualizada.

9.2 3. Racuperacibn

Son obras mayores que tienen por objeto la restitucién de los valores histéricos y
arquitecténicos de un edificio existente o de parte del mismo, reproduciéndose con
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absoluta fidelidad la estructura porante, la estructura arquitectdnica, las fahadas
exteriores e interiores, los materiales de cubjiera y de fachadas y exteriores y los
elementos ornamentales cuando se utilicen partes originales de los mismos y
pueda probarse su autenticidad. Si se afiadiesen materiales indispensables para
su astabilidad y mantenimiento. las adiciones deberan ser reconocibles y se
utilizaran los materiales permitidos en la zona de ordenanza de que se trate.

La solicitud de licencia de obras de este tipo. contendri, ademéas de la
documentacidn reglada para las obras de régimen general, la precisa para
cumplimentar los aspectos siguientes:

. Descripcién documental del edificio o elemento, caractetisticas originaies y
evolucién.

. Descripcién fotografica del edificio o elemento en su conjunto y de los-n

y otros, y su relacién con el entorno.

. Levantamiento carografico completo.
actuaciones. con expresion de los cambios estructurales, co
formales y funcionales.

. Descripciéon de los usos actuales y de los efectos de restauracion
usuarios, asi como de los compromisos establecidos con éstos.

9.2.4. Acondicionamiento.

L 4

Son aquellas obras mayores o mencres que. manteniendo las caracteristicas
esenciales de la edificacion existente que la caracierizan como de una determinada
época o tipologia. realizan reformas que alleren su organizacidn general, la
estructura arquitectonica y la distribucidn interior del edificio, con el objeto de
adecuar este a los usos a que se destina.

SequUn los elementos alectados se distinguen los subtipos siguientes:

. Redistribucion interior, que no efectian variaciones en ninguno de los aspectos
gue definen las principales caracteristicas arguitectnicas del edificio, como son el
sistema estructural, la configuracién espacial y su organizacion general: asi como
que nc afectan a elementos tipologicos tales como fachadas exteriores e
intericres, tipo de cubiertas y disposicion de crujias.

. Reforma parcial: son obras mayores © mencres en las que, conservandose la
fachada . la disposicibn de los forjados y el tipo de cubierta, permiten
demoliciones y su sustitucidn por nueva edificacién. Si la composicién de fachada
lo exigiese, también pueden contempiar pequefios retoques en la misma.

La documentacién relativa a este tipo de obras cubriré ios aspectos siguientes;

. Descripcitn fotografica del elemento o edificio en su conjunto, sus partes mas
significativas y su relacion con el entorno.
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. Descripcion, valoracion y justificacién de la solucion proyectada y de sus efectos
sobre los valores existentes del editicio y de su entorno.

. Descripcion de los usos actuales y de los efectos de la obra sobre los usuarios, asi
como compromisos establecidos por estos.

9.2.5. Reestructuracion.

Son obras mayores que, al objelo de adecuar el edificic 2 ios usos a que se
destinene., alleran la disposicién de forjados y la cubienta. siempre que las
sustituciones que se efectien se ariculen coherentemente con la parte de ja
edificacién que se conserva. Si la composicién de fachada lo exigise también
pueden contemplar pequefios retoques en la misma.

La documentacion relativa a aste tipo de obras serd la resefiada en el—pwnap
anterior para las obras de reforma parcial. o B

9.2.6. Ampliacién.

Son obras mayores que realizan un aumento del volumen o la s\
original. Este aumento se puede obtener mediante:

- Remonte de la segunda planta existente hasta alcanzar la alt a’ﬂgre mtmm&?‘
permitida. g,

- Adicién de una segunda planta sobre la primera existente.

Las cbras de ampliacién tendran el limite de la altura maxima permitida para cada
edificacion.

9.2.7. Demolicién.

Son ohras mayores cuyo objeto es la desaparicion del edificio o elementos
construidos que respande a uno de los supuestos siguientes.

A. Eliminacién de elementos o partes de un edificio en situacién de Fuera de
Ordenacién. En este caso, deberd acondicionarse el espacio resultante, asi
como los elementos en contacto con las partes demolidas.

B. Recuperacién, acondiconamiento o© reestructuracién de una edificacidon
catalogada o incluida en la ordenanza de conservacién. En este caso, la
demolicidn afectard solamente a aquellas partes del edificio no consideradas
significativas tipoldgicamente y de obligada conservacion,

C. Declaracién de ruina fisica o econdmica irrecuperable. En este caso, y si la
edificacion se encuentra catalogada o incluida en Ja ordenanza de consemvacion
y la situacidén no es de ruina inminente, ia demolicidn parcial o total vendra
precedida de |a correspondiente licencia. a cuya solicitud debe acomparse la
documentacidn complementaria siguiente:

. Declaracion de ruina, con determinaciones de demolicidn de las partes en que
se pretende actuar.

. Compromiso de reedificacion.
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D. Demolicién de una edificacién no sujeta a proteccion alguna. En este caso, la
solicitud de demalicion ira acompafiada de la de nueva planta.

§.2.8. Nueva planta.

Son obras de nueva construccion.

Las condicones particulares de zona y las Normas de proteccién podran limitar los
distintos tipos de obras que se pueden ejecutar en una zona o edilicio.

ART. 9.3. EDIFICACION Y PARCELACION TRADICIONAL.

9.3.1. Deafinicion.

libres en la parcela.

Aparecen resefiados en el plano de Ordenacidn a escala 1:500 mediante
de la cubierta y la trama de espacios libres. Es la edificacion tradicional cuyo
volumen y morfologia estan concebidos de forma unitaria, pudiendo coincidir o no
con una unidad parcelaria.

Los parametros basicos que la definen son fas fachadas en su disposicion ariginal,
composicién, forma y disposicién de los huecos y materiales tradicionales, la

espacios libres deparcela..

ART. 9.4 PARCELA.

8.4.1. Definicién.

alineaciones exteriores.

8.4.2. Regulacion entre edificacion y parcela.
Todas las obras permitidas en la zona de ordenanza de Nueva Edificacidn en
Patones de Arriba, casco tradicional y Nuevos Desarrollos en Patones de Abajo,
estan referidas a la parcela. Toda edificacidon estard pues. indisolublemente
ligada a una parcela.

9.4.3. Regulacitn de la parcela
1. Superficie

. Las parcelas deberan cumplir las condicicnes minimas de superficie y
dimensiones marcadas por estas Normas para cada zona de ordenanza,
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. Las parcelas minimas seran indivisibles, de acuerde con el nimerc 1 del
Anticulo 258 de la Ley del Suvels (Texto Refundido 1992), debiendo hacerse
constar obligatoriamente dicha condicién de indivisible en la inscripcién de la
finca en el Registro de la Propiedad.

. Se prohiben expresamente las divisiones de parcelas que den origen a
parcelas inferiores a la minima. . '

2. Frente de parcela

Es la distancia existente entre los linderos laterales de la parceia, medJ,dﬂI’%oBref T
la alineacién oficial exterior de la misma. ‘ T

3. Fondo de Parcela

Es la distancia existente entre el frente de parcela y el é‘&aro m%ﬁidd

perpendicularmente desde el punto medio del frente de la parcely.

4, Linderos

Son las lineas perimetrales gue defimitan una parcela o unidad edificatoj?fi"y‘ﬁ" o

distinguen de sus colindantes. Alineacion oficial o lindero frontal es el que
delimita la parcela con la via o espacio plblico al que de frente. Linderos
jaterales son los restantes. llamandose wraserc al lindero opuesto al frontal.
Cuando se trate de parcelas ¢on mas de un lindero en contacto con via © espacio
piblico tendran consideracidn de lindero frontal todos ellos. aunque se
entendera como frente de parcela aquel en que se situe el acceso de la misma,
¥, en su caso, el fijado por la ordenanza correspondiente. por frentes minimo y
maximo se entiende el menor y el mayor permitidos por la ordenanza
correspondiente.

ART. 8.5 REGULACION DE LA EDIFICACION

ART. 96

En el caso de gue las condicicnes de la edificacion estén referidas a la edificacion
tradicional, éstas tendran en todo momento la referencia de lo existente, y la regylacion

- astablecerd las condiciones de transformacién de cada uno de sus parametros. que se

establece con caracter especifico para la zona de ordenanza de conservacién de la
adificacién tradicional. En el caso de que las condiciones de la aedificacién estén referidas
a ia parcela, éstas se referiran a las de posicién, aprovechamiento y volumen que se
establecen coh caracter especifico en la zona de ordenanza de Nueva Edificacién en
Patones de Arriba y en las de Casco Tradicional y Nuevos Desarrollos en Patones de
Abajo.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION COMUNES ATODAS LAS ZONAS DE
ORDENANZA
9.6.1. Condiciones de posicion

Rasante oficial

Es ei perfil longitudinal de calles o espacios libras que sirve de nivel de referencia a
efectos de medicién de la altura de la edificacion
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Fachada de la construccion. Linea de fachada.

Se entiende por fachada de un edificio. los paramentos descubiertos que cierran y
dalimitan verticalmente al mismo.

Se Nama linea de fachada a ia proyeccién vertical sobre el terreno de dicha
fachada.

9 6.2 Condiciones de aprovechamiento para las construcciones.

P

1. Superficie maxima edificable. ﬁ:‘-' :

La maxama superficie que se puede construir en cada ambn? de acuerdo con lo
asignado por las Normas Subsidiarias.

‘:-‘
v

A los efectos de su medida, ésta se realizard sobre el perimetro envolvenie
exderior de las construcciones, teniendo en cuenta que contabiliza:

Toda la edificacion realizada sobre o bajo rasante que cuenten con una altura
minima de 1,50 m_, asi comao las edificaciones auxitiares.

2. Edificabilidad.

La edificabilidad se indentifica con la cifra obtenida de superficie maxima
edificable.

La edificabilidad se define en cada una de Jas zonas de ordenanza seqln la
aplicacién de los siguientes criterios:

- Por la aplicacién a la supetficie de la parcela de la cifra llamada coeficiente de
edificabilidad. que se vera corregida por la aplicacién de los parimetros de.
posicion y altura de la edificacién, tomando como resultado el resultado mas
restrictivo de |a aplicacién de los parametros que se consideran.

- Por la superficie edificada existenie que se podra ver corregida en su caso. por
la posibilidad de incremento en la altura fotal de [a edificacion.

3. Coeficiente de edificabitidad.
Es ja maxima relacién de superficie construible que se asigna por fas Normas
Subsidiarias a una parcela edificable. Viene expresada en m? , sobre m? de
parcela edificable.

4. Espacic libre de parcela.

Es el area libre de edificacion como resultado de aplicar las restantes
condiciones de posicion.
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9.6.3. Condiciones de forma
1. Tipos Edificatorios.
Se entiande por tipos edificatorios, los modelos constructivos basicos que sirven
de contenedores edificados de los usos permitidos por estas Normas. Su
eleccién se basa en los propips existentes en el municipio que vienen
utilizandose tradicionalmente.

Los tipos admisibles son los siguientes:

A_ Edificacién entre medianerias.

zona de ordenanza) de forma gue sus limites se encu
parcelarios laterales.

B. Edificacion aislada.

Construcciones que se encuentran separadas de otras edificaciones o lindes
parcelarias distintas de {a alineacion oficial en todas las caras de la misma.

C. Edificacion adosada

Construccion que posee unza de sus caras unida a uno de los lindes
parcelarios laterales, con independencia de su posicion respecto de Ja
alineacion oficial.

2. Altura de la edificacion.

Es la dimensidn vertical de la misma medida desde la rasante oficial de la
acera, 0 en sy defecto, desde el terreno en contacto conla edificacion, hasta la
cara inferior del forjado que forma el teho de la dltima pianta o arista inferior del
alero.

También puede expresarse la altura de la edificacién por el nimero de plantas
completas gue tiene la edificacién schre la rasante oficial. o en su defecto,
sobre el terreno en contacto con la edificacién. A tal efecto computaran como
plantas completas todas aguellas cuyo techo (cara inferior de forjado superior o
cubierta), se encuentra a mas de 1,0 m. sobre la rasante oficial de la acera o en
su defecto desde el terreno en contacto con a edificacién y medida en el punto
mas desfavorable del terreno.

A, En las calles con pendiente superior al 8%

Se fraccionara la edificacion en partes no mayores de 10 m. de longitud,
siempre y cuando la diferencia de cota entre ios extremos de cada fraccion no
aexceda de 2 m. En estos casos la medicion de la altura de la edificacion se
realizara por el procedimiento antes descrito y en el punto medic de cada
fraccién.
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B. Edificacion con frente a dos calles de rasante distinta

En aquellas edificaciones que dan frente a dos calles de distancia rasanie ©
cuando. en ausencia de aguella, existe diferencia entre la cota de la fachada a
la calie y la cota del terreno en la fahada opuesta, la altura se computara
midiendo siempre sobre ia cota mas baja. Se permiten fraccionamientes con
los criterios anteriores.

C. Aitura maxima de fa edificacidn

Sera la mayor altura que se podra alcanzar segin la zona en Ip.gyé se ubique
la eiflcac.lén en apllcacmn de o que determinan las ol sg'ates Nof'ﬁ'\as

nimero de plamas

3. Altura libre de pisos.

Es la distancia entre la cara inferior del techo de un pisac y el pawi
mismo piso. ambos totalmente terminados y en su punto mas desfavorable en
caso de escalonamientos en planta.

A efectos de estas Normas urbanisticas se consideran pisos:

Planta baja: es aquélla cuyo suelo estd situado entre mas menos 50 ¢m. en
relacidn con la rasante del terreno del trente de cota mas baja.

Planta primera: esta situada por encima de! forjado de techo de la planta baja.
Bajo cubierta: es la planta situada entre [a cara superior del forjado de la Oltima
planta y la inferior de la cubierta inclinada.

4. Cubierta de la edificacién.

Se entiende por cubierta de la edificacion. los eiementos constructivas gue
cierran la edificacién por encima de la cara superiot del Gitimo fojado.

Las cubiertas deberan ser inclinadas.

5. Pared medianera, linea medianera.

Se antiende por pared medianera, aquella que se construye entre dos
edificaciones contiguas y como divisonia de ellas. Se entiende por pared
contigua aquélla incluida integramente en una edificacion y pusde adosarseie
otra pared contigua de la edificacién colindante.

La supericie de pared medianera o contigua que queda expuesta a la
intempetrie, se denomina medianeria.

Se entiende por linea de medianeria la proyeccion vertical sobre el terreno de la
pared contigua o de la mitad de la pared medianera.

Su uso y servidumbres, atenderan a lo establecido en el Cadige Civil y demas
normativas de aplicacidn.
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6. Cuerpos salientes sobre la linea de fachada.
Se entiende por tal a los elementos construidos que siendo solidarios y
perteneciantes a la edificacion. sobresalen de la misma por delanta del plano
que contiene a cada fachada.

7. Elementos salientes.

parasoles. rejas y otros semejantes, se limitaran en su vuelo
que se establezcan en cada ambito.

8. Acceso.

Se entiende por tal, los huecos de la edificacidn  que permiten el accesc al
interior de la edificacion o de la parcela.

Los accesos a la vivienda, tendran un ancho minimo de 0.90 m.

Los portones de garage y de acceso al interior de la parceia, tendran un ancho
maximo de 3.00 m.

Todo acceso a la edifiacién deberd estar adecuadamente sefializado, de manera
que sea reconocible e identificable a cualquier hora del dia y desde la fachada
opuesta de ia edificacian.

En las construcciones destinadas a uso distinto del residencial. el acceso
permitiri su utilizacidn sin dificultar a persanas con movilidad reducida. bien pot
edad {nifios y ancianos), bien por disminucion de su capacidad fisica de forma
temporal o permanente.

En las construcciones que ademas seé conhsideren de uso publico (con
independencia de su titularidad) esta accesibilidad deberd garantizarse en su
interior, dotando de barandillas, pasamanos y elementos complementarios para
facilitar @l desplazamiento a los itinerarios intericres de uso piblico, con disefios
y formas adecuadas a tos sentidos de circulacion y a los recorrides previsibles.

9. Escaleras,

Se entiende por tal los elementos de comunicacion vertical entre las plantas del
edificio .

El ancho minimo de la escalera serd de 0,80 en viviendas unifamiliares y 1.20 en
edificios plblicos y de uso piiblico debiendo en cualquier caso cumplir
simultansamente [a normaliva sectorial vigente que les sea de aplicacion.

Se admite la iluminacién y ventilacién de escaleras con lucemarios cenitales de

superficie en planta igual a los dos tercios (2/3) de la que tenga la caja de
escaleras.
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La dimension de los peldafios se determinara de forma que cumpla la siguiente
expresion:

063m.=h+2t

Siendo "h" la dimensién de la huella en melros y ™" la altura de la tabica en
metros.

10 Cerramientos exterioras.

que en lo referente a materiales y taxturas se define par
ordenanza.

B. Las medianeras tendran el mismo tratamiento que la fachada.

C. Los cierres de parcela, cercas o vallados, esto es, los elementos constructivos
que sirven para delimitar o cerrar perpiedades deberan cumplir las
condiciones expresadas en la orenanza correspondiente.

11. Humedades e impermeabilizacion.

En todos los elementos verticales de las edificaciones principales. que se
encuantren en contacto con el terreno serd necesaria la colocacion de un
material impermiabilizante, que situado a una altura no superior a 0.50 m. de la
rasante del terreno, evite el paso de humedades por capilaridad, resistiendo
una pravisible presion hidrostatica.

ART. 9.7. CORRECCIONES A LAS CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION PARA EL
PATRIMONIO CATALOGADO Y LA ZONA DE ORDENANZA DE CONSERVACION
DE LA EDIFICACION TRADICIONAL

Las condiciones generales aqui expresadas se verin corregidas en su caso por las

existentes en las edificaciones incluidas en el catdlogo de bienes protegidos y en la zona
de ordenanza de conservacion del nicleo tradicional.
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CAP.10 CONDICIONES GENERALES DE URBANIZACION.
ART. 10.1 AMBITO DE APLICACION.

Estas Normas se aplicaran a todas las obras de urbanizacién que se ejecuten en el suelo
urbano, cualquiera que sea el proyecto que las recoja y las personas o entidades que las
ejecutan.

En ningin caso los proyectos de urbanizacidon o de obras ordinarias podran contener
determinaciones sobre ordenacidn y régimen del suelo o de la edificacién.

e
En lo referente al trazado y dimensiones no se podran maodificar las alifaagjonessy;
rasantes sefialadas en el plano de Calificacion del Suelo, ni la posicién rélayva de los
espacios libres. Fox

Fl :’ i ia
Los materiales a utilizar pueden ser variados. debiendo en cualquieE"f_' o reu@{i
siguientes caractaristicas: vy L
- Calidad de aspecto e integracion ambiental, L"'\;ﬂ_ i PR jf

- Adecuacién a la expaosicidn y al soleamiento intenso del veranc.
- Reducido coste de mantenimiento.

- Coloracion acorde con el medio en que se ubiquen.

ART. 10.2 CLASIF{CACION DE LOS ESPACIOS EXTERIORES.

Lous espacios exteriores se clasifican en los siguientes tipos:

10.2.1. Red Viaria
Constituyen espacios exteriores accesibles dedicados a la circulacidn y estancias
de personas y vehiculos. Por su funcién en el conjunto del ndcleo se distinguen a

sU vez cualro subtipos:

1. Calles con separacién de transitc en Patones de Abajo o viario estructurante
que articula y relaciona el nuclec en su conjynto.

2. Calles de coexistencia. Se tratan de formar distintas pera sin diferencias fisicas
notables entre el drea de movimiento del vehiculo y del peatén.

3. Callejones peatonales que constituyen pequefios dmbitos de recorridos mas
locales. Incluys la red de calles de Patones de Arriba y algin elemento en
Patones de Abajo.

4, Aparcamientos piblicos
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Materiales y tratamiento de la urbanizacién.-

1. Calles con separacion de transito.

Las aceras tendran el ancho minimo y caracteristicas sefialado para cada tipo de
seccion, con un transito suave hasta la calzada, bien con la configuracién de un
bordillo saltable, o bien con la configuracion de encuentros al mismo hivel con
distinta pendiente, que garantice el encauzamiento de aguas pluviales.

En el primer caso el desnivel entre calzada y acera no serd mayor de 0,17 m..
salvo casos excepcionales,

En aquella vias en que el ancho del area dominada por el pg
superior a dos metros (2m,) se incorporard una banda de a
amortiguar el contacto entre calzada y acera.

E! pavimento de la acera sera antideslizante, con un ancho
diferenciandose por distinta cota.

En aquellos puntos de previsible ocupacién de los vehiculos del 'paib
dominado por el peatdn, se incorporaran bolardos.

2. Coexistencia:

El tratamiento serd uniforme y debéra permitir el transito de vehiculo y parsonas
de forma combinada. No se dispondran aceras ni elementos de sintaxis con la
edificacion.

Se utilizardn praferentemente pavimentos discontinuos tendides de forma
homogenea con ios Gnicos elementos singularizados de sumideros.

3. Callejones de acceso a las viviendas y sandas peatonales:

El tratamiento serd uniforme utilizandose lajas de pizarra tendidos de forma
homogenea o bian tierra apisonada combinada puntualmente con peguefias
lajas de pizarra de forma gue en cuaiquier caso permita un perfecte drenaje y
sea comodo al recorrido de personas.

10.2.2. Espacios libres
Constituyen los espacios exteriores accesibies dedicados a la estancia de
personas, que contribuyen a la creacion de la imagen paisajistica del emtorno y al
esparcimiento de la poblacion.
Por su funcién en el conjunto del niclec y su morfologia sa clasifican en varios

subtipos enumerados y regulados de manera especifica en la Ordenanza
Particular correspondiente,
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ART. 10.3 ELEMENTOS DE LAS INSTALACIONES URBANAS.

10.3.1.

103.2.

10.3.3.

Canalizaciones de infraestructuras.

Las canalizaciones de las infraestructuras de suministro de agua y red de
saneamiento se situaran en la red viaria y espacios libres

Alumbrado publico.
El alumbrado piblico podra ser de farcla o farcles adosados a fachadas.

Los puntos de luz se situar&n, permitiendo una altura libre minima de 3,00 m. entre
pavimento y luminaria. adecuandose a la edificacion circundante.

v

Las luminarias seran preferentementa cerradas, armonizando su di ;éﬁg’y namano -
con el emplazamiento, funcidn y aliura de montaje.

Las redes de distribucién serd obligatoriamente subterrdneas %rin;ulandoqe Ia.s
obras de adecuacién o los proyectos de urbanizacidn que s? Y?altoan 3 tal
condicion. |

¥,

Los componentes visibles de la red armonizaran con las caracteristicis urba.nas de

la zona y el nivel de luninancia satisfard los objetivos visuales deseados de.

adecuacidn al trafico rodado. seguridad. circulacién peatonal, sefalizacion o
ambiantacidn estando sujetos en su aspecto exterior a seleccion y dictamen an los
servicios técnicos del Ayuntamiento.

Arbolado.

El arbolado se podra plantar en alineaciones, masas vegetales, areas terrizas
jocalizadas, zonas de ordenacion natural o alojamiento.

En el caso de disponerse en alcorques, el volumen de excavacién no sera menor
1 m? . Si el arbol se planta en alcorques.. la superficie de éste Gtimo no serd
inferior a 1 m2. La profundidad minima de la excavacién sera de 0,60 m.

Los arboles serin plantades en alcorques construidos con este fin ¢ en areas
terrizas continuas. La anchura minima libre entre alcorque o borde de area terriza y
alineacion sera 1,50 m.

Sus bordes se acabaran acordes con el tratamiento de |a calle. Por cada &rbol. se
incluird una pica perforada y hueca de 30 mm. minimo diametro y una longitud de
1,00 m., que facilite el rendimiento de agua de riego,

Los arboles existentes en el nicleo deberdn ser protegidos y conservados.
Cuando se:. necesario eliminar algunos ejemplares por causas imponderabes, se
procurara que afecten a los ejemplares de menor edad y porte. Toda pérdida de
arbolado debera ser repuesta de forma inmediata.

La necesaria sustitucidn del arbolada por detericra y otras causas, serd abligatoria
a cargo del reponsable de la pérdida sin perjuicio de las sanciones a que pudiera
dar origen. la sustitucién se hara con los espacios mas adecuados desde el punio
de vista edafologico.
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ART. 10.4 EQUIPAMIENTO.
10.4.1. Condiciones genéricas.

Los distintos tipos de equipamiento deberan disponerse de forma que el suelo
ocupado por eificacion se integre en Ja ordenacién urbana, completando las zonas
verdes y espacios libres con acondicionamiento que facilite la incorporacién al
paisaje urbano.

Se dispondra en los espacios exteriores hidrantes de carga y suministro de agua
que contemplen las condiciones de! entorno de acuerdo con las medidas de
Proteccién Contra incendios que establezcan los Servicios Técnicos Munidipales
{come complemento de la NBE y RT."-ABA "Ragla. ‘T mlca para los -
abastecimietnos de agua contra incencios” CEPREVEN). -
Se establecera un mobiliario urbano en los colores, materiales y texturas acordes
con el entorno. Se establece de forma _especifica la_condicién que las cb.bmas

TS, it

telefénicas adopten la forma de locutorias pubhoos pudiéndose mstaloar ios_:k\

locutorios tipo de la compaiia telefdnica.

Los equipamientos piblicos deberan estar adaptados a los usuarios con movilidad
reducida. elfiminando las posibles barreras argquitecténicas que dificulten su yso.

10.4.2. Otras condiciones de equipamiento.

En el espacio exterior no accesible son de aplicacion las exigencias que a
- continuacion se detalian:

1. Seguridad.-

Todo edificacién dabera ser sefializada exteriormente para su identiticacién de
forma que sea claramente visible de dia y de noche desde la fachada de
enfrenta. Los serwicios municipales sefialaran los lugares en gue deben
exhibirse los nocmbres de las calles y deberén aprobar e! famaio, forma y
posicion del nimero del edificio.

Ninguna instaiacién de las edificaciones, elementc de cerramientco o
evacuacién, podra sobresalir del plano de alineacion exterior desde |a rasante
de acera hasta una altura de tres (3.00 m.) ni perjudicar la estética del espacio
exterior.

El acceso a las edificaciones debera realizarse teniando en cuenta criterios de
seguridad, comodidad y sin creacidn de barreras arquitectdnicas a los usuarios.
Por tanto, se prohibe situar obstéculos en un ancho de 2,00 m y hasta una altura
de 350 m. pavimentacidn deslizante en pericdos de lluvia e iluminacién
inadecuada.

Et Ayuntamiento podré exigir la inclusién de scluciones y medidas de seguridad

en el espacio exterior no accesible, para garantizar la proteccién de las
personas en el acceso a edificaciones principales y auxiliares.

93




i 9104921763
19759934271

2. Vegetacion.-

Cuando una obra pueda afectar a algin ejemplar arboreo piblico o privado. se
indicata en la solicitud de licencia correspondiente sefialando su situacion en
los planos topograficos de estado actual que se apornte.

En estos casos se garantizard que durante el transcurso de las obras se
protegeran los troncos de los arboles o éstas en su conjunto con un adecuado
recubrimiento que impida su lesién o deterioro.

Los espacios exteriores no accesibles que se encuenten en la actualidad con
vegetacion arborea, deberan conservar y mantener en buen estado lo existente
cualquiera que sea su parte. En todo casa, debera ajardinarse con las especies
locales el 50% de ia supen‘nma extenor no aocesibie pnrhlbtendose

El Ayuntamiento podra exigir la inclusion de solucidps o ta gli lnacmn de
i o nalizacién dela
consumo de agua para riego.

ART. 10.5 BASES DE CALCULO PARA LAS REDES.
10.5.1. Alumbrado.

Las lamparas a utilizar seran preferentemente de vapor de mercurio de color
corregido. Se prohibe expresamente el usc de lamparas de vapor de sodio de alta
o baja presidn.

Como alternativa a la utilizacion de circuitos de alumbrado reducido, se valorara en
cada caso la inclusién de reductores de potencia.

La red de alumbrade publico se adacuard a las exigencias establecidas en la
Normativa correspondiente. teniendo en cuenta en su disposicion y seleccidn, y su
importancia como elemento caracterizador del espacio urbano. Los valores de
luminancia que es establecen, deberan tener en cuenta el coeficiente de reflexion
del pavimento.

10.5.2. Suministro de energia.

El cileulo de las redes de baja tensién se realizard de acuerdo con lo dispuasto
an los reglamentos electratécnicos vigentes previniendo en los edificios. en todo
caso, las cargas minimas fijadas en la instruccion MIBTO10 y el grado de
electrificacién deseado para las viviendas. La carga total correspondiente a ios
edificios se prevera de acuerdo con lo establecido en dicha instruccion.

La red se canalizara subterranea bajo la red viaria o espacios publicos.

Los centros de transformacién deberén localizarse scbre terrenos acotadus y su
exterior armonizara con el carécter y edificacion de la zona.

Se procurara la infegracién subterranea siempre que se resuelvan su acceso,
directo desde la via plblica, y su drenaje, directo a la red de alcantariliado.
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La ubicacién en zonas piblicas de los centros de transfarmacion sbio se admitira
en aquellos casos en que, por inexistencia de suelo o locales las necesidades de
la prestacidn del servicio Jo exijan. En este caso, la utilizacion se realizara en
pecaric. siendo por cuenta del propietaric dle centro de transformacion todas las
obras, modificaciones, traslados, etc.

10.5.3. Abastecimiento de agua.

Ante ja necesidad de racionalizar el consumoc de agua como Iecursc escasc, se
considerard a todos los efectos consumo suniuario aquel que exceda de 24
memes por vivienda {equivalente a un consumo de 200 litros hab. dia. conuna
media familiar de 4 habitantes por vivienda) con independencia de! sistema de

suministro utilizado. T m‘“’\\‘
" N el
La disposici6n y trazado de |a red de distribucidn urbana tien serd maflada ¥ “’-\.‘."
cumplira ia normativa de abastecimiento del Canal de Isabel o
1

6 T
trable. “;l : -
) I

La velocidad de circulacion del agua por las tuberfas que forman la rec &é. - /
distribucién sera [o suficientemente elevada como para evitar.'gn los punios més
desfavorables la desaparicion del cloro residual por estanca‘:&ﬂ{g. Ademas
limitara su valor maximo para evitar una sobrepresion excesiva por golpd’ rete,
cotrosién por erosion o ruido.

Las acomatidas domiciliarias contaran con llave de paso reg

10.5.4. Red de evacuacion.

Cuando la evacuacion de aguas pluviales se realice por tuberias, el drenaje
superficial se producira mediante rejillas o drenajes tradicionales. En tramos
separativos se descargara a través de tuberias de diametro no inferior a 150 mm.,,
hacia un dren, cuneta. curso de aguas préximas o bien haciea el terreno a través
de un pozo de filtrado. Esta (ltima selucidn se admitird en el caso de que el suelo
sea suficientemente permeable, si bien los pozos de fillrado nunca se situarén
bajo la calzada a fin de evitar problemas de hundimientos de la misma.

En los tramos unitarios se descargard directamente a la red de alcantarillado,
conactindose la rejilla con la tuberia a través de pozos de registro. En todos ios
puntos bajos de [a red viaria se situaran rejillas o puntos de recogida de aguas
pluviales. '

Los aliviaderos de crecida se dimensionaran, salvo justificacion expresa, para una
dilucién 5:1 (cinco partes de agua de iluvia y una de aguas negras) y se situaran
tan préximas como sea pesibie a los cauces natruales.

La velocidad maxima aconsejable del agua en la tuberia serd de 3m/seg.. a fin de
evitar disposiciones de material y estancamientos. Caso de ser inferior se exigiran
camaras de descarga en la cabecera de los ramales.

La red estard formada por tubos de hormigén vibroprensado para secciones de
0.60 m. de diametrc. También podran utilizarse e! fibrocemento, el clorurc de
polvinilo (PVC) y el polietilenc. Se aconseja el uso de juntas estancadas y
flaxibles. Los materiales cumplirdn los requerimientos contenidos en @l Pliego de
Condicicnes Facultativas para abastecimiemo y saneamiento (MOPU) y se
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acreditara el cumplimientc de su conrrespondiente normativa de calidad. Se
asentaran sobre un lecho adecuado.

En las alcantarilias de distribucion la seccidn minima admisible es de 0.30 m.. Este
diametro podra reducirse en las acometidas domiciliarias a 015 & 030 m.
siempre y cuando exista justificacién expresa. En este Ghimo supuesto las
pendientes minimas a exigir seran del 1,25% (1 en 80) para las tuberias de 015 m.
yde 1.4(1 en 70) para las de 0.10m.

Los pozos de registro se situaran todos los cambios de alineacién, rasante y en los
principios de todas las alcantarillas. La distancia maxima entre pozos de registro
sera de 100 m.

Las tuberias se situaran a una profundidad minima de 05 m., recomendandose

1.00 o superior cuando discurra por debajo de la calzada y no se ejecute
reforzada. =

En el Suelo Urbano. se prohfbe expresamente la excstenma de puntos de
evacuacidn no conectados a la red municipal.
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CAPITULO 11. REGULACION DE LAS ZONAS DE ORDENANZA.
ART. 11 ORDENANZA DE CASCO TRADICIONAL. (PATONES DE ARRIBA)
Definicién.
Comprande las zonas de edificacion compacta del nucleo original total o
parciaimante consolidado con edificaciones de vivienda unifamiliar mezclada con

corrales y construcciones auxiliares, asi como las areas de borde que completan el
nicleo.

La tipologia constructiva es de edificaciones entre medianeras, agrupadas o
excepcionalmente exentas.

Ambito de aplicacién.

1. Comprende las zonas delimitadas con tales en el plano de cah*cacnén
correspondiente

e S

2. Se distinguen dos grados de ordenanza en funcion de la preexmenma ¢ ne de
edificacién. '

- Ordenanza de Nueva Edificacion . Casco tradicional.
- Ordenanaza de Conservacion. Casco tradicional
Las obras que se realicen en el mbito de aplicacion de estas ordenm se
adaptaran esirictamente a las condiciones que se establecen a continuacion.
11.1. ORDENANZA DE NUEVA EDIFICACION. CASCO TRADICIONAL
11.1.1. Tipos de actuacion.
Se permiten todos los tipos de obras
La concesion de licencia para ct;alquier tipo de obra, queda condicionada, en su
caso a la Eliminacién de Impactos Negativos, al objeto de eliminar o atenuar los

impactos negativos que existan en las edificaciones sobre las que se actia.

Todo provecto incluird el estudio del entorno construido y especificamente de las
edificaciones colindantes.

No se permiten promaociones de viviendas iguales.
11.1.2. Condiciones de uso
Uso principal:

- Vivienda residencial unifamiliar.
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lUsos compatibles

- Uso hotelero. Categoria 11y 2t

- Uso terciario: Permitido en sus categorias 1! y 2! con un limite maximo de 400
m? de superficie dedicada a este uso en edificio exclusive o 200 m2 en
cualguier planta,

- Uso dotacional: Permitido en todas sus categorias.

- Uso industrial: Permitido en categoria 1% con limite maximo de 300 m2. en planta
baja o edificio exclusivo y de 150 mZ, en cualquier planta .

- Uso de espacios libres y zonas verdes

- Usos prohibidos: Resto de usos y grados.

11.1.3. Condiciones de la parcela

-. Parcela minima: Se considera parcela minima edificable a la existente y
registrada con anterioridad a la aprobaéiéq inicial de estas
Normas, o a aguelias fruto de segregaciones que cump:)la con
ios minimos establecidos en las presentes normas. -

Segregaciones y agregaciones:

A efectos de parcelaciones, reparcelaciones y agregaciones. las unidades
resuyltante deberan cumplir las siguientes condicionas:

Parcela minima 80 m?
Parcela maxima 300m?2
Frente minimo Sm
Frente maximo 15 m.

No se permitirdn nuevas segregacicnes ni agregaciones que generen parcelas sin
frente a calle o espacio ptblico, sin entender por tal fondas de saco, ademas de
las condiciones antes citadas.

Excepcionalmente se permitira la agregacién de parcelas por encima de la
superficie maxima establecida en {os siguientes casos:

- Cuando se agregue una parcela con superficie inferior a la minima con otra

colindante siempre que la superficie y el frente resultantes no excedan del 20%
de los maximos establecidos en esta Normativa.
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11.1.4. Condiciones de posicion de la edificacion
Posicis

Las alineaciones y rasantes serén las definidas en la documentacidn grafica.
diferenciandose en su caso la alineacion oficial de |a linea de fachada obligatona,
no siempre coincidantes.

En Ios casos en que no se haya definido linea de fachada obligatoria se permite
los siguientes retranqueos:

Al frente.- Las edificaciones llegarén hasta fa alineacién oficial como norma
general, permitiendose no obstante el retraqueo siempre que se asegure la
conunuldad de la linea de fachadas cuando ia edlfacacmn tnpologlca tradtcnonal asi

guardando la alineacién oficial existente,

Al fondo.- La edificacién podra retranquearse respecto §laH
éste fuera una medianetia, el retranquec minimo cumplira by
habitable con un minimo de 1/2 h o tres metros.

medianeras y razones derivadas de la topografia. el usc PFOPI™ >
caractetisticas de la edificacidn colindante asi lo aconsejen. La separacién a
linderos, donde no se produzca adosamiento, debera cumplir la condicidn de patio
habitable {una distancia al mengs de 1/2 de |a mayor attura de la edificacion con un

- minimo de tras metros) y al limite entre espacio plblico y privado debe guedar
definido en la forma mas arriba expuesta.

Todas la medianerias vistas se trataran como fachadas.
) | .

La edificacién principal estara contenida en el drea delimitada por la alineacion
exterior y una paralela a la misma a 18 ms.. siempre que se cumplan fas
condiciones de retranqueos y patio habitable.

Espacio libre

La posicién y dimensiones de los patios o espacios libres de parcela seran los
sefialados en los planos, pudiendo variarse ynicamente de manera motivada y
siempre que se mantenga la superficie total de los mismos y previa presentacion
de un Estudio de Detalle conjunto de las parcelas afectadas.

Los espacios libres de parcela no podran ser ocupados ni total ni parcialmente por
edificacion alguna scbre ¢ bajo rasante. Deberan acondicionarse con los criterios
establecidos para los espacios libres anejos a la edificacion y en su caso cerarse
con arreglo a las condiciones estéticas establecidas en esta zona de ordenanza.
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11.1.5. Condiciones de volumen.
Ocupacion . Edificabilidad

Las condiciones de ocupacitn y edificabilidad maximas de la parcela seran las
establecidas en el presente cuadro:

5. Parce! % Ocupacién Edificabilidad
S<80 100% 2méim?
fondo < 14m.
$>80 70% 1.4mé/mé
max, 300m?

. . .. . .:"::” .
En todos los casos la aplicacion de estos valores maximos vendrd iifnitado por |a

aplicacién del resto de las condiciones definidas en las presehtes qum‘is
‘ S

higiénicas, de posicion, de parcelacian, etc. E 5:; T
Altura de la edificacion ‘i‘} -
%, oo
V‘};\:'-.‘ Sj. T
La altura de la edificacién se fija en una maxinta-de dog."
T O [;_l 1 plantas y seis metros a la vista inferior del alerd de la
hahy D dﬁ* £ Bm O cubierta.

En caso de terrenos con desnivel podra liegarse a una
altura de 7 metros en el paramento correspondiente a la
cota mas baja.

En casos de gran desnivel entre frente y fondo de parcela,

deberd escalonarse ia distribucion interior de las

3{‘};‘ edificacicnes de forma que se adapten al terreno sin

sobrepasar los limites anteriormente establecidos. Este

s escalonamiento no se podré traducir en particiones de la
L+ 165 m cubierta.

7y s o | o
% %"/ : -' ; En ningdn caso se permiten sotanos ni semisotanos.

No se permiten mavimientos de tierras ni aterrazamientos

~ // que provoquen muros de contencidn de mas de un metro
N _/ s de altura.
3.

d
2 )

La altura de la edificacién se medira en el frente y fondo
£ c'y de la misima, desde la acera y/o ef terreno natural.

==
| A
7 E_,\ Quedan expresamente prohibidas las situaciones 1.23 y
1SN

4
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Al i .
Maximo Minimo

Baja 2.80 240
Ahla 2 B0 240

La altura libre minima de los espacios bajo cubiera cuya
superficie computara a efectos de edificabilidad serd de
1.5 metros. En todo caso, no se superara la altura
méaxima del conjunto establecida en esta Normativa . '

/ ” %/ / : £n ningiin caso se permitira que la aftura dehptama alta

A ' A sea superior a la de la baja. ¢
' A-" o ; -:‘" F ,-" - ” ’; /y/f/ @ i-:.. .
Edificaciones en pendiente
or
o
I
- Y T — T
- -l ~
™ - -~ - ~.
- —
S,
s Y
- - el \
) E el ™ - . -
T — - ¢ ~c
.
.,
Patios

Se prohiben los patios interiores exceptuande los que
puntualmente vengan obligados por la existencia de
servidumbres de vista en la edificacitn colindante.

En ningin caso esta excepcidn podra dar lugar a la

variacién en la configuracién de cubiertas previstas para
esta zona de ordehanza. ni a la aparicidén de limahoyas.
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Cubiertas

A Srbm = VEAS Lan
' 5e%m = VE JoLe

.

Las cubiertas serdn inclinadas con una pendiente
comprendida entre 17¢ y 25 (@30% y 47%
respectivamente)

La formacidn de cubiertas serd librgfsj¥

evacuar vertiendo a la calle y al aspaf
parcaia. Los faldohes sera uniforfne
producir en ninglin caso saftos en af

Se prohiben expresamente las situaciones 5.5. g
Los aleros tendran un vuelo maximo de 45 cms.

La formacién del alero no se podra realizar como
prolongacién del forjado de la (ltima pianta. El canto
maximo visto no sera superior a diez centimetros.

Sélo se podran sobrepasar los planos de cubierta con
elamentos de instalacionas y seguridad de la edificacion
tales como: chimeneas de evacuacion de humos y vahos,
pararrayos, antenas de television, etc. Cuando. estos
elementos no tengan homogeneidad material con
fachadas deberan ser de color tal que armonice con el
resto de la edificacion. En obra de nueva planta estos
elementos deberan formar parte de la cubierta siempre
que sea técnicamente posibles.

En la formacion de cubiertas se evitaran las limahoyas.

Se prohiben expresamente las chimeneas y demas
elementos que sobrepasen la cubierta que sean en
aluminio galvanizado o anodizado.

Su tratamienta serd coherente con el de la edificacion
tradicional.
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11.1.6. Condiciones estéticas.
A - Cubiertas
1. Materiales

Las cubiertas seran de teja curva ceramica con canal y
cobija.

Se prohiben expresamente los siguientes materiales;
- - Teja plana
- Pizarra
- Acabados metalicos brillantes

- Fibrocemento

- Teja de hormigon

2. Colores

Los colores del material de cubierta seran rojizos . Se
prohibe el resto.

B - Fachadas

| ¢

Se mantendra la parcelacién en fachadas salve ancho
<5m.

La composicidn de fachada sera plana, se atendra a la
tipologia de fachada dominante en el entorno, y se
regira basicamente por las siguientes condiciones:

-No s:;odrén realizarse lineas continuas de fachada de
longitud mayor de 10 m.

- L.a composicién de huecos serd libre. En todo caso la
relacién macizo-vano serd de predominio del macizo
sobre el vano.

- La composicidn tenderd a ajustarse a los modelos
o peo compositivos  tradicionales:  pequefios  huecos,
o0 0 ” dispuestos de forma coherente con las tipologias

tradicionales dominantes en el nicleo.

- La distancia del hueco a jas medianerias serk como
minimo de 1/2 de anchura del hueco.
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- La proporcion del hueco serd cuadrada o rectangular.
NN predominanda en este caso la dimension vertical sobre
% la horizontal.

- Se prohiben expresamente los huecos de proporcion
horizontal. En garaje esta condicién la reunird cada una
NN de las hojas.

- Los huecos de planta baja mantendran modulacién
similar a los de planta alta, no pudiendo superar al
ancho de los de planta baja el 20% de los de la planta
superior,

En garaje esta condicién la reunird cada una de las
hojas. T T

- Cuerpos volados: Prohibidos.
- Se prohibe expresamente deiEr la pight
cualquier parte de la edificaciérg € cerramis
acabados total o parcialmente. { %

1 Materiales

Los paramentos de fachada en todos jos-Yerles de
asta seran deé mampostetia de piedra del lugar.

Se prohiben expresamente fos siguientes materiales:

- Piedra diferente a las usuales en el lugar.

- Ladrillo visto

- Enfoscado a la tirclesa

- Bloques de hormigén en cualquier color
Los cerramientos de parcela (tapias o cercas) seran
del mismo material que la fachada Seran continuos y
tendran una altura menor o igual a 2.10 m, a excepcién
de las tapias que alberguen portalones, donde se

podran alcanzar alturas mayores.

Se recomienda la  utilizacién de maleriales
provenientes de detribos de edificaciones antiguas.

C. Carpinterias, rejerias. contraventanas, persianas o
fraileros.

Los materiales y texturas seran sensiblemente igualtes
) a las tradicionales pudiéndose introducir pequefias
OOENEEX] variaciones o reinterpretaciones.
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— Se prohibe la coiocacion de carpinterias y persianas
[ :' situados a haces exteriores de! hueco.

Se permiten todos los materiales. a excepcion del
aluminio en su color anodizado o bronce. Seran

unitarios para todo el edificio. no pudiendo alterarse en
E@,‘!' parte de &l.
| 2. Colores,
= Se prohibe el aluminio en su color ancdizado o bronce,

los colores pures y el blanco.
Los colores seran unitarios para todas las carplntenas
del edificio no pudiendo alterarse en parg.d

D. Otros elementos

1 Toldos

£
- Los toldos solo podran instakats
comerciales y en planta baja. R

- Unicamente se podran instalar en aues de anchura
) minima igual o superiora 6 m. -
' - El vuelo maximo sera 1.80 m y la altura minima sera

2.00m y anchura méxma 20 cm a cada lado del hueco
que protege no superando en ningin casa 3 m de
largo.

g

- Se prohiben expresamente los toldos de materiales
piasticos y brillantes y los todos con nervaduras
intermedias.

- Se permiten los colores lisos y rayados.
2. Rotulos

- Se admiten rotulos en fachada. haciéndoles coincidir
con los huecas.

- Quedaran prohibidos los rotulos tuera de plano de
fachada y los que se sitian en planta baja, ho podran
ser piezas luminosas en masa.

3. Cerramientos. muros y vallas

Los cerramientos de parcela {tapias o cercas) seran
del mismo material que la fachada. Serdn continuos y
tendran una altura menor o igual a 2 m {recomendado
120) a excepcidén de las tapias que alberguen
portalones donde se podran alcanzar alturas mayores.
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4 Escaleras

No se permitira sacar el nicleoc de escaleras visto al
exterior.
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11.2. ORDENANZA DE CONSERVACION. CASCO TRADICIONAL.
11.2.1. Tipos de actuacién.
De! objative de conservacion de la trama urbana y de las caracteristicas
tipolégicas de la arquitectura tradicional se deriva la recomendacion de la
rehabilitacion como regla general, mediante los siguientes tipos de obras:
- Mantenimiento
- Consolidacion

- Recuperacion

- Acondicionamiento

- Reestructuracion

- Ampliacién, en su caso, hasta el limite de la edifical iid
zana.

¥

Cuando sea posible la aplicacién de estos tipos de obr porrtratarsede '

edificaciones ruinosas, se permitiran los tipos de obras de: T

sty g
- Demolicion encaminada a la recuperacion.
Para la concesifén de licencias de demolicidén se deberd adjuntar a diche

proyecto de derribo el anteproyecto de construccidn de nueva planta que vaya a
sustituirlo.

La documentacidin minima a aportar para |a solicitacién de licencia de obras de
nueva planta en el casco tradicional, en el caso de que esta sustituya a la
edificacién tradicional serd, ademas de la exigencia para el proyecto de nueva
edificacion, aguella necesaria para justificar la demolicidn y en todo caso, como
documentacion de archivo de anteriores trazas,

Conllevara como minimo:
- Situacién de las distintas edificaciones y elementos en la parcela.

- Levantamiento de planos del elemento que se sustituye, plantas y alzados a
ascala minima 1:100.

- Descripcion de las formas constructivas y los materiales
- Memoria justificativa de la necesidad de:la demolicién.
- Documentacién fotografica acreditativa del estado actual de la edificacion.

Para actuaciones conjunias en tres o mas parcelas deberd presentarse un
Estudic de Detalle que contemple: la composicién volumétrica de la edificacion
y su relacién con las colindantes, asi como el andlisis comparado de las
fachadas. Este Estudio de Detalie debera ser informado favorablemente por la
Consejeria de Cultura previo a la concesion de licencia.
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Todos los tipos de actuacién conllevaran necesariamente la adaptacion de los
afadidos o impacios negativos realizados anteriormente sobre la edificacion
tradicional a las condiciones establecidas para esta zona de ordenanza.
Se exigira por tanto la reforma de los elementos que incumban a las obras a
realizar y en la aclualidad resuiten inconvenientes, para la concesion de la
correspondiente licencia.
11.2.2. Condiciones de uso

Uso principat:

- Vivienda residencial unifamiliar

Usos compatibles:

- Uso hotelero. Categoria 1%y 2%

- Usg terciario. Permitido en sus categarias 18y 2% con un limite.maximo de 400

m? de superficie dedicada a este uso en edificio exlusivo o 200 ni? en cualquier

planta.

- Uso dotacional: Permitido en todas sus categorias.

- Uso industrial: Permitido en categoria 11 con {imite maximo de 300 m2 en planta
baja o edificio exclusivo y de 150 m< en cuaiquier pianta.

- Uso de espacios libres y zonas verdes
- Uso aparcamiento y garaje destinados a los usos permitidos.
Usos prohibidos: Resto de usos y grados.

11.2.3. Condiciones de la parcela

La parcela sera la actual. permitiéndose agregaciones sélo cuando estas
respeten la edificacién o trazas existentes de la misma.

11.2.4. Condiciones de posicion de la edificacién

1.- Las alineaciones seran las existentes.
Los retranqueos a la alineacion oficial seran los existentes, no pudiendo la
linea de la edificacién retranquearse o avanzar respecto su trazada actual.

2.- Espacios libres de parcela.
La posicién y dimensiones de los patios o espacios libres de parcela seran los
sefialados en los planos. pudienso variarse Gnicamente de manera motivada y
siempre que se mantenga la superficie total de los mismos y previa
presentacion de un Estudio de Detalle conjunte de las parcelas alectadas.
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11.2.5. Condiciones de volumen

1- El volumen de la edificacifn serd el existente en las construcciones cubiertas
en la actualidad y no sefialados como Impacto negativo.

2- En el caso de que estas edificaciones suparen las condiciones de volumen
establecidas para |a ordenanza de nueva edificacion se podran mantener las
condiciones preexistentes con igual forma, disposicidn y traza.

3- Las construcciones carentes de cubierta en la actualidad se regiran por la
ordenanza de Nueva Edificacion.

4. Altura fibre de pisos
La altura minima libre de piso sera la existente, siempre que ésta sea igual o
superior a 2,20 ms. En el caso de que la ampliacién se produjera en altura
come afiadido de la primera planta, y caso de que se manie ja altura
original de la planta baja, la planta afiadida no podré,,ﬁn ar ihd altth
superior a la baja. pudiéndose sin embargo incluirses gacm bajo cub rta

en la planta afadida. £
[ i3 "Ir:‘
o
§.- Cubrertas : Ea-‘%

una mayor habitabiiidad de los espacios. la cublerlaﬂ&bera
misma tipologia, pendients, supericie de fachada. ena{es y color
original. reproduciéndose basicamente la cubierta existe S

Para el resto de las actuaciones scbre el edificio que puedan alterar ia
- cubierta exastente, regiran las condiciones de cubierta establecidas para la
ordenanza de Nueva Edificacidn.

B .- Patios.

No se permite la apertura de patios intericres a la edifiacion en ningdn tipo de
obra.

11.2.6 Condiciones estéticas
A. Cubierias
1. FORMA:
- La composicién de la cubienta seré la existente.

- En el caso de poderse efectuar actuaciones destinadas a incrementar el
nimero de plantas o la altura de piso de las edificaciones. las cubiertas
deberan mantenerse y reconstruirse (una vez eliminados los elementos
resefados de las presentes Normas). con idéntica inclinacion y morfologia
de aleros que la primitiva.

- En el caso de poderse construir una segunda planta elevando por tanto la
cubricién de toda la unidad edificatoria, si ineludiblemente se nacesitara
puntualmente algin cambio en la longitud. pendiente, forma de los faldones
de cubierta o cualquier otro aspecio que pudiera conllevar la elevacion total
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de la cubierta, este cambio se realizard adaptandose. tanto al resto de la
cubiena gue permanezca invariable. como las modificaciones a las
determinaciones que para las cubriciones se expresan en ordenarza de
Nueva Edificacion.

2. ALEROS -

- Los aleros seran los existentes siempre gue no estén incluidos en Impactos
Negativos, en el momento de la Aprobacion Definitiva de las presentes
Normas Subsidiarias .

- En caso de que se efectien obras de reestructuracién o ampliacién en
altura, los aleros deberan reconstruirse del modo tradicional en el que se
hallaban antes de la intervencion.

3. MATERIALES, TEXTURA Y COLOR

- Seran los existentes siempre que no se encuentran resq
Negativos de las presentes Normas, debiendo en casgy
ampliacion en altura, ruina inminente , etc.. utilizarse g
de derribc completandolos en su caso con otros ged,
textura y color. \

$¥os en Impactos
2 reestriftyracion
sismos rateffales
déntico naterial.

B. Fachadas
1. TIPOLOGIA, FORMA TRAZA Y PROPORCIONES.-

- La tipologia. forma. traza y proporciones de las fachadas seran las
existentes exceptyando los edificios sefalados como Impactos Negativos
de las presentes Normas. cuya obligatoriedad de eliminacion se expresa
en el Articulo 4.4, "proteccidn del nicleo urbano”,

- En el caso de obras de reforma reestructuracion, etc. que,
excepcionalmente, puedan suponer el derribo por ruina con objetivo de
reconstruccidon, las fachadas deberan restituirse con idéntica tipelogia.
forma traza y proporeién que la original. Unicamente en los casos en que
se permita incremento de aitura, incremento en la relacion huecc-macize o,
en su caso, se eliminen impactos negativos, podra variarse puntuaimente
algunc de estos parametros.

- En {as ampliaciones de altura que en su caso se permitan y se produzcan,
éstas, se adecuaran en tipologia. forma y traza a las del paramento
existente (sea este reconstruccion del original o no)., pudiendo
manifestarse ademas en el caso de edificacion de una nueva segunda
planta. algin elemento significative principal que se corresponda con
alguno preexistente en planta baja {balcdn prominente sobre puena, alero
prominente, efc..) o aigin elemento aisiado especifico (horno, chimenea,
etc.).

- En cuanto a la proporcién entre la altura de la planta baja y la alta, en el
caso de incremento de altlura en una planta, se mantendrin las
especificaciones que se expresan para ias alturas de la edificacién del
apartado 11.2.4 (condiciones de volumen} de las presentes Normas. no
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de la cubierta. este cambio se realizara adaptandose. tanto al resto de la
cubierta gue permanezca invariable. como las modificaciones a las
determinaciones que para las cubriciones se expresan en crdenanza de
Nueva Editicacidn.

2 ALEROS.-

- Los aleros seran los existentes siempre que no estén incluidos en Impactos
Negativos, en el momento de la Aprobacion Definitiva de las presentes
Normas Subsidiarias .

- En caso de que se efectien obras de reestructuracion o ampliacidn en
altura, los aleros deberin reconstruirse del modo tradicional en el que se
hallaban antes de la intarvencién.

3. MATERIALES. TEXTURAY COLOR

. Seran los existentes siempre que no se encuentran resef;fggs;n Impactos
Negativos de las presentes Normas, debiendo en caso g;géestru@ﬁéjén
ampliacién en altura, ruina inminente , etc., utilizarse los ‘niismos materiales
de derribo completandolos en su caso con otros de 'l_qéntim material,
textura y color. 7

B. Fachadas
1. TIPOLOGIA. FORMA TRAZA Y PROPORCIONES -
- La tipologia. forma. traza y proporciones de las fachadas serén las
existentas exceptuando los edificios sefalados como Impactos Negativos

de las presentes Normas, cuya obligatoriedad de eliminacion se expresa
eh el Articulo 4.4. "proteccién del nicleo urbano”.

En el casp de obras de reforma reestructuracién. efc. que,
excepcionaimente, puedan suponer el derribo por ruina con objetivo de
reconstruccion. las fachadas deberan restituirse con idéntica tipologia,
forma traza y proporcién gue la original. Unicamente en los casos en que
se permita incremento de altura. incremento en la relacién hueco-macizo o,
en su caso, se eliminen impactos negativos, podra variarse puntuaimente
alguno de estos parametros.

En las ampliaciones de altura que en su caso se permitan y se produzcan,
astas, se adecuaran en tipologia, forma y traza a las del paramento
existente (sea este reconstruccion de! original o no). pudiendo
manifestarse ademas en el caso de edificacion de una nueva segunda
planta, algin elemento significativo principal que se carresponda con
alguno preexistente en planta baja {balcan prominente sobre puerta, alero
prominente. etc...} © algin elemento aislado especifico (horno. chimenea.
etc.).

En cuanto a la proporcién entre la altura de la planta baja y la alta, en el
caso de incremento de altura en una planta, se mantendran las
especificaciones que se expresan para las alturas de la edificacion del
apartado 11.2.4 (condiciones de volumen) de ias presentes Normas. no
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pudiando en ning(n caso ser superior la altura de la planta alta a la de la
baja.

2. MATERIALES, TEXTURA Y COLOR -

- Los materiales seran los existentes, siempre que no estén resefiados como
Impactos Negativos, en cuyo caso. deberdn corregirse .

- En el caso de obras en las que se puede producir una ruina y demalicién
con destino a la reconstruccion. el material de fachada sera de piedra con
las caracteristicas que se expresan para los materiales de fachada en el
apattade 11.1.B. "Condiciones estéticas para ordenanza de. pueva
edificacién”. - T

- En el caso de incremento de altura de pisoc o de p!antf ﬂ matenal y textura -

de |a fachada serd el de la preexistente.

C. Huecos.
1. COMPOSICION EN FACHADA -

- La forma y disposicion de los huecos sera |a existente. siempre que
cumplan las determinaciones que para estos se especifican en las
condiciones estéticas para la nueva edificacion. (Articulo 11.1 ) y no estén
incluidas como Impactos Negativos en estas Normas.

- Si se efectuara una reforma en los huecos de fachada para acercarse a la
proporcién maxima permitida en la relacién hueco-macizo. a efectos de
lograr una mejor habitabilidad, {3 4 1 a favor del macizo) los actuales
huecas. si cumplen la normativa de nueva edificacian, deberan mantenerse
en el mismo lugar, tipologia y forma existente pudiendo unicamente
incrementar su superficie.

- En el caso de permitirse el abrir nuevos huectas con destino a una mejor
habitabilidad. éstos deberdn conjugarse ¢eh los existentes para acentuar o
mantener la tipologia y composicion existente

- De igual forma, en el caso de permitirse incrementar en ahlura la
edificacién, los nuevos huecos deberan conjugarse con los existentes, en
cuanto a sus caracteristicas, distribucién en fachada y proporcin,
equilibrandose en superficie con los de la pianta inferior,

2. DINTELES Y RECERCADOS -

- Seran los existentes si se cumple la presente Normativa. En el caso de
nuevos huecos o reforma de los mismos por incremento de altura de la
adificacién o de superiicie o nimero de huecos. deberan conjugarse con
los existentes con idénticas caracteristicas.
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pudiendo en ningin caso ser superior la aitura de la planta alta a la de la
baja.

2. MATERIALES. TEEXTURA Y COLOR.-

- Los materiales seran ios existentes, siempre que no estén resenados como
Impactos Negativos. en cuyo caso, deberén corregirse .

- En el caso de obras en {as gue se puede producir una ruina y demolicion
con destino a la reconstruccion, el material de fachada sera de piedra con
las caracteristicas que Se expresan para los materiales de fachada en el
apartado 11.16. "Condiciones estéticas para ordenanza de :nueva
edificacién". L

- En el caso de incremento de altura de piso o de planta, el ma&mal y textura
de la fachada sera el de la preexistente.

C. Huecos.
1. COMPOSICION EN FACHADA -

- La forma y disposicion de los huecos serd la existente. siempre que
cumplan las determinaciones que para estos se especifican &n las
condiciones estéticas para la nueva edificacién, {Articulo 11.1.6) y no estén
incluidas como Impactos Negativos en estas Normas.

. Si se efectuara una reforma en los huecos de fachada para acercarse a la
proporcién maxima permitida en la relacién hueco-macizo, a efecios de
lograr una mejor habitabilidad, (3 & 1 a favor del macizo) los actuales
huecos. si cumplen la normativa de nueva edificacién, deberan mantenerse
en el mismo lugar, tipologia y forma existente pudiende unicamente
incrementar su superficie.

- En el caso de permitirse el abrir nuevos huecos con destino a una mejor
habitabilidad. éstos deberan conjugarse con los existentes para acentuar o
mantener fa tipologia y composicion existente

- De igual forma, en el caso de permitirse incrementar en alura la
edificacién, los nuevas huecos deberan conjugarse con los existentes, en
cuanto a sus caracleristicas. distribucién en fachada y proporcion,
equilibrandose en superficie con los de la planta inferior.

2. DINTELES ¥ RECERCADOS .-

- Seran los existentes si se cumple Ia presente Normativa. En el case de
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3. CARPINTERIAS -

- Seran las existentes, si se cumple la Normativa de Nueva Edificacion y no
estan incluidas en impactos negativos.

- En el caso de reforma de huecos o incremento de los mismos. {as nuevas
carpinterfas. seran idénticas a las existentes o a las primitivas y se atendran
en cualquier caso a las especificaciones expresadas para los mismos en
las ordenanzas estéticas de Nueva Edificacién.

En cualquier caso, las carpinterias deberan ser unitarias para todos los
huecos del edificio, no pudiéndose alterar en parte del mismo.

Las reformas que en su caso se realicen en parte del cerramiento de los
huecos, deberan respetar la moriclogia de la mayoria de los axistentes en

el mismo si éstos se adecdan a la presente normativa estética. En caso de
no adecuarse en alguno de los supuestos. y sélo en este sg;.g_oa"f‘é}...i
variar [a morfologia. debiendo presentar para la concesij icencia tn.

alzado del edificio a escala minima 1:25 con la carpin
todo é&l. memoria de materiales, abatimiento, te
consentimiento expreso del resto de los propietari
concesion de licencia conllevara la obligacion de
presentado para la sustitucion, en su caso. del rest
exteriores de |a Unidad Edificatoria.

4. PROTECCIONES Y REJERIA -

- Las protecciones y tejetias de los huecas seran las existentes, siempre que
cumplan las especificaciones que para éstas se expresan en las
ordenanzas estéticas de nueva edificacidn y no estén incluidas como
Impactos Negativos de estas Normas.

- En el caso de incremento de plantas en la edificacion. nuevas aperturas de
huecos permitidas, o sustitucién de estas por eliminacion de impactos las
protecciones y rejeria se realizaran iguales a jas existentes o, en su caso,
ateniéndose a las determinaciones de estas Normas para la Nueva
Edificacion.

- En cualquier caso, estaran acordes todas las de la misma Unidad
Edificatoria, ateniéndose para las sustituciones parciales a lo prescrito en
el {ltime parrafo del apartado anterior, referido, en esta caso, a las
protecciones y rajetia.

5. MATERIALES. TEXTURA, COLOR DE HUECOS, RECERCADOS,
CARPINTERIAS Y PROTECCIONES -

. Seran los existentes en el momento de la aprobacidn definitiva de las
presentes Normas Subsidiarias, siempre que cumplan las especificaicones
gque para ellos se describen en las ordenanzas estaticas de nueva
edificacion.

- En e! caso de refarmas, los materiales empleados en a sustitucién seran
idénticos a los de la mayoria de la Unidad Edificatoria dentro de los que
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estén acordes con la presente Normativa. Si no estuviesen acordes con
sstas determinaciones. tanto el material como el color que se presente en
la reforma, debera ser el que se adopte para todos los huecos del edificio
teniendoc que ser aceptado por todos los propietarios inquilinos de fa
unidad edificatoria para futuras reformas en el documento de salicitud de
licencia para la modificacidn de los mismos.

D. Cerramiento de muros y vallas

- Seran los existentes en el momento de la
presentes Normas Subsidiarias, siempre gue cu gkn la no
edificacién y no se encuentren resefiadas como | Nega

[oat

. Sera obligatoria la recuperacibn, reconstru f, ?@antbhimle
completamiento de las vallas de piedra &l modo tradicio

- Ef resto de los casos se atendran a las especificaciones de las ordenanzas
estéticas para la nueva edificacién.

E. Elementos salientes, [oldos, marnyuesinas, placas y elementos sobre
cublerta. -

- Se atendran a las especificaciones que para ellos se expresan en las
ordenanzas estéticas de nueva edificacién.

F. Ofros elfemenlos
Ne se permitira sacar el nicleo de escaleras visto al exterior.

Se prohibe exoresamente dejar la planta baja a cualquier parte de la edificacidn
sin cerramientos o sin acabados total o parciaimente.
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11.3. ORDENANZA DE CASCO (PATONES DE ABAJO)

11.3.1. Definicién

11.3.2 Ambito de aplicacifn

Comprende las zonas mas consolidadas de! nucleo nuevo {Patones de Abajo)
formadas por edificaciones de vivienda unifamiliar mezgieias con donstrucciones
auxiliares . La tipologia de la edificacién es dgf: ivienda unifamiliar entre
medianeras y en numerosas ocasiones aisladas. {sos en general son mezcia
de residencial con almacenes agricolas y a veces Jtlario. s

Comprende las zonas delimitadas como tales en @

Se distingue un solo grado C:5: coincidente con la
nicleo nuevo,

11.3.3 Tipos de actuacion

11.3.4.

Se permiten todos fos tipos de actuacién, siempre que cumplan las condiciones
establecidas para esta 2ona de ordenanza.

Los tipos de actuacion de reestructuracidn, acondiciohamiento y ampliacidén

tenderan a adaptar la edificacién existente a las condiciones de posicién de la

edificacion, volumen, uso, estéticas y constructivas, establecidas en estas Normas.

En ningln caso las obras de ampliacién propondrén la localizacién de cuerpos

nuevos de la edificacién en contra de las condiciones de posicion y volumen de

esta zona de ordenanza.

Condiciones de uso.

Uso principal:

- Vivienda residencial unifamiliar.

Usos compatibles:

- Uso hotelero

. Uso terciario: Permitido en sus categorias 11y 2% con un fimite maximo da 400 m2
de superficie dedicada a este usc en edificio exclusivo o 200 m2 en cualquier

planta.

- Uso dotacional: Permitida en todas us categorias.

- Uso industrial Permitido en categorfas 11y 28 con un limite maximo de 300 mZen
planta baja o edificio exclusivo y de 150 me en cualquier planta de categoria 18,

- Uso de espacios libres y zonas verdes
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- Aparcamiento en planta baja. en patio de parcela o en edificaciones auxiliares.
Usos prohibidos

- Resto de usas y grados.

o

11.3.5 Condiciones de parcela ‘f(/ .
Parcela minima: Se considera parcela minima edificab M existente y registrada
con anterioridad a la aprobacion infcial de efth '
aguella fruto de segregaciones o vaifegacicnes o
con los minimos establecidos en tad pBesentes Narmas.
O -
Segregaciones y agregacicnes: %42

A efectos de parcelaciones, reparcelaciones y agrega
resultantes deberin cumplit las siguientes condiciones:

Paroéla minima 175 m2
Parcela maxima 400 m2

Frente minimo 8m?é
Frente maximo 12 mé
Fondo minimo 20m?2

No se parmitirén nuevas segregaciones O agregaciones gue generen parcelas sin
frente a calle o espacio piblico, sin entender por tal fondos de saco. ademas de
las condiciones antes citadas.

Excepcionalmente se permitira la agregacion de parcelas por encima de la
superficie maxima establecida en los siguientes casos.

- Cuando se agrege una parcela con superficie inferior 2 la minima con otra
colindante siempre que 1a superficie y el frente resultantes no excedan del 20%
de los maximos establecidos en esta Normativa.

En ninguin caso se permitirdn segregaciones de parcela que den come resultado
una con fondo inferior al minimo.

11.3.6 Condiciones de posicién de la edificacién
Posicis
Las alineaciones y rasantes serin las definidas en la documentacién grafica
coincidiendo la alineacion oficial con la linea de fachada obligatoria en toda esta
zona de ordenanza.
En todo caso, el limite entre espacic piblico y privado debe quedar definido
mediante cerramientos acordes a las condiciones estéticas de la zona, guardando

la alinaacion oficial axistenta.

Se permiten los siguientes retranqueos:
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Al fondo.- La edificacién podra retranquearse respecto al lindero del fonde. Si
éste fuera yna medianaria, el retranqueo minimo cumpli:ﬁ%e@nﬁ:mqpes de patio
habitable con un minimo de 1/2 h o tres metros. }
.,, ,.‘,K o)

A los linderos.- Se tolerard la separacion a unﬁ'de los dinderos latera‘des en
aquellas manzanas en las cuales la tipologia aeludl no sga dﬂ- adlﬂcacmngentre
medianeras y razones derivadas de la topa afia, ek f:so propic b las
caracteristicas de la edificacién colindante asi consejan, La saparjcrén a
linderos, donde no se produzca adosamiento. debigfa cumplir la condicion de patio
habitable {una distancia al menos de 1/2 de la ma ltura de 1a edificacién con un
minimo de ires metros) y el limite entre espacio pi ~y prwado debe quedar
definido en la farma més arriba expuesta.

Todas la medianerias vistas se tratardn como fachadas.
11.3.7. Condiciones de volumen.

OCUPACION EDIFICABILIDAD

Las condicones de ocupacion y edificabilidad maximas de la parcela seran las
establecidas en el presente cuadro:

S. Parcela % Ocupacion Edificabilidad
S<175 70% 250m?2 const.

175>5>400 70% 1m2im?

En tedos los casos la aplicacién de estos valores maximos vendra limitado por la
aplicacion del resto de las condiciones definidas en las presentes Normas
higiénicas. de posicidon. etc.

EONDO DE LA EDIFICACION

1.- El fondc de edificacion sera come maximo de doce metros.

2.- Excepcionalmente y en caso de que la edificacion se pueda adosar a un
lindero lateral. podran alcanzarse mayores fondos hasta alcanzar el de la

edificacidn a que se adose, nunca superansolc y hasta un méaximo de
dieciocho metros.

ALTURA DE LA EDIFICACION
ml:l La altura de la edificacién se fija en una maxima de dos
. Q e plantas y seis mefros a la vista inferior del alerc de la
D_ =L D cubiera.
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En caso de terrengs con desnivel podré llegarse a una
altura de 6.5 metros en el paramento correspondiente a la
cota mas baja

En casos de gran desnivel entrg r&?le y fongade parcela. -
debera escalonarse la distfbabion ifarioy de las -
edificaciones de forma que Ml in
sobrepasar los limites anterio
escalonamiento no se podra tra
cubierta.

En ningin caso se permiten sotanos ni semisétanos.

Ne se permiten movimientos de fierras no
aterrazamientos que provoguen muros de contencién de
mas de un metro de altura.

La altura de la edificacion se medira en el frente y fondo
de la misma. desde la acera y/o el terreno natural.

. ST
y AR
b i A Y LA )

Quedan expresamente prohibidas las situaciones 1,23

ya.

Alitura e pi
La altura libre minima de pisos seri de dos metros y medio (2,5 m), salvo que
exista normativa particular del uso al que esté dedicada la planta que marque
una altura minima supetior.

La aftura libre minima de los espacios bajo cubierta cuya superficie computard a

efectos de adificabilidad sera de 1.5 metros. En todo caso, no se superaré la
altura méxima del conjunto establecida en esta Normativa.

Eatics

Los patios se atendran a lo establecido con caracter general en esta Normativa
para los patios de vivienda.
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Las cubiertas serén inclinadas con una pendiente
comprendida entre 172 y 252 (30% y 4%
respectivamante)

Se prohibe expresamente la cubierta plana.

Se prohiben expresamente las situaciones 5,6.7, 8y 9.

Los aleros tendran uh vuelo maximo de 45 ¢ms.

La formacién del alero no se podra realizar como
prolongacion del forjado de la Glima planta. El canto
maximo visto no sera superior a diez centimetros.

Sélo se podrin scbrepesar ios planos de cublena con
elementos de instalaciones y seguridad de la edificacion
tales como: chimeneas de evacuacion de humos y vahos,
pararrayos. antenas de televisién, etc. cuando estos
elementos no tengan homogeneidad material con
fachadas deberan ser de color tal que armonice con el
resto de la dificacién. En obra de nueva planta estos
elementos deberan formar parte de la cubierta siempre
que sea técnicamente posibles.

Se prohiben expfesamente las chimeneas y demas
elementos que sobrepasen la cubierta que sean en
aluminic galvanizado o anodizado.

Su tratamiento serd coherente con el de la edificacidn
tradicional.
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11.3.8. Condiciones estéticas: ‘
da las fachadas, cerramientos y cubriciones.

La composicién de fachada serd plana. se atendria ala
dominante en &l entorno, y se regira basicamente por |

- La composicién tendera a ajustarse a los rhodetos compos|
pequefios huecos, dispuestos de forma coherente con las tipologias
tradicionales dominantes an al nicleo,

- La distancia del hueco a las medianerias serd como minimo de 1/2dela |
anchura del hueca.

- La proporcién del hueco sera cuadrada o tectangular, predominio en este caso
la dimensidn vertical sobre 1a horizontal.

- Se prohiben expresamente los huecos de:proporcién horizontal.
Cuerpos volados

Solo se permiten balcones con una longitud maxima de 1.5 my un vuelo miximo
de 35 cm. '

En el caso de prodycirse , los balcones abarcarin un sdlo
hueco , pudiendo 'sobrepasar su longitud en 20 cm. a
cada lado dei mismo. Los antepechos no podran ser
macizos, de fibrica ni de elementos superficiales de
vidrio, chapa o similar. El canto maximo del vueio no

/[ podra ser mayor de 10 cm.

S35 m —
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PARAMENTOS VERTICALES
1 Materiales

Los paramentos de fachada a via piblica. o visibles desde esta seran prefprente

de mampostetia de piedra del lugar. En su defecto se permite

enfocados lisos.

Se prohiben expresamente los siguientes materiales:

- Piedra diferente a las usuales en el lugar. °

- ladrillo visto.

- Enfoscado a la tirolesa.

- Bloques de hormigén en colar gris.

los revocos o los

Los cerramientos de parcela (tapias o cercas) seran del mismo material gue la

fachada. Seran continuos y tendran

de las tapias que alberguen po

mayores.

2. Colores

Cuando noe se utilice la piedradel

rojizos, acordes con la edificacion tf

Se prohibe expresamente el blanco

CUBIERTAS
1 Materiales

una altura menor o igual 8 2.10 m, a excepcidn
ralones, dinde se podran alcanzar afturas

lugar, se admitirdn colores ocres. terrbsos y
adicional. :

y las texduras brillantes.

Las cubiertas seran de teja curva arabe o similar con canal y cobija.

Se ptohiben expresamente los sigy

-Teja plana
- Pizarra
- Acabados metalicos brillantes.

- Fibrocemenio en su color,

2. Colores

ientes materiales:

Los colores del material de cubierta seran rojizos. Se prohibe el resto.
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Las ventanas se situaran a haces intermedids.

1 Materiales,

Se permiten todos los materiales. a excepcién del aluminio en su col
o bronce.

2. Colores,

Se permiten todos los colores, a excepcion del aluminio
bronce, los colores puros y el blanco.

OTROS ELEMENTOS
No se permitira sacar el niicleo de gscaleras visto al exterior.

Se prohibe expresamente dejar ta plan'ta baja a cuak.quier parte de la edificacién
sin carramientos o sin acabados total o parcialmente.
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11.4. ORDENANZA DE NUEVOS DESARROLLOS

1.4.1 Definicién

Comprende las ronas de edifi dbladaporﬂiﬂcudtlnﬁd.ourbmo
constituidas mayoritariamente po IUM vacantes, su bl al
edificaciones de vivienda unifamiliar en tipologias aisiadas gt

11.4.2 Ambito de aplicacién

1.- Comprende las zonas delimitadas como tales en ef |

2.- Se distinguen dos grados en
ND1.- Coincidente con las &reas

ND2.- Coincidents con Ias
parcela

11.4.3 Tipos de actuacion

Se pemilen todos los tipos de

astablacidas pra ssia zona de
Los tipos de actuaciSn de racién, acondicionamiento y ampliacion
hndorinaadaphrlaodﬂhdén llacmdidonudopon de ia

numdoh.dﬂiud&nonmnhd.hsdnndidumd.poﬂuényvolmnde
asta 7ona de ordenanza.

11.4.4 Condiciones de uso
Uso principal:
- Vivienda residencial unifamiliar
Uso compatible:

Apuumionbonplmhbahoumhéhmpoonupmbﬁhdom yal
satvicio de la misma.

Usc hotelero

mnhrdub.-hﬂnﬁdommmnf'y?mmllmhmﬁmodoiﬁwmz
de superficie dedicada & este usa en edificio exciusivo a 300 m? en cualquier
planta. :

mmu.-mmmmum

Uso industrial.- Permitido en categorfas 18y 2% con un limite médmo de 300 m? en
planta baja o edificio exclusivo y de 150m? en cualquier planta en categoria 18
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Uso de espacios libres y zonas verdes.- P.rrmhdo
Usos prohibidos:
- Resto de usos y grados.

Soprohib.mmonhelusodqapammm“udiﬁaomm

11.4.5 Condiciones de parcela

Parcela minima: Se considera

acoger una
establacidos en

Segregacionss y agregaciones.

A olectos de parcelaciones,
resyltantes deberkn cumplir las sig

Parcela minima: ND1= 500 m?
ND2= T00m?

Frente minime: ND1=  15m
ND2= 18m

Fondo minimo: ND1= 20m
ND2= 25m

Noupormiﬂrinnump.mdadonunl apmmquompueﬂusia
frents a calle o sspacio pablico.

11.4.6 Condiciones de posicion de la edificacién

Al , .
Sorinlusddimdaonclmupnndnnqplm dlhnnuindm.halup-wén
oficial, linde entre espacio piblico y privado, de la linea de edificacién.
Batranquecs minimos.

A la alineacdn oficia/

Las adificaciones se retranquearén de la alineacion oficial una distancia minima de
ND1= 3m
ND2= 5m

A/ resto e fos linderos.
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La-dlﬂmomumquuMathndomlameuydobndoum
distancia de

ND1= 2/3h
ND2= 1h

dnkdmuwnupmldiomlhhdudlquﬁum“ym ml'nimo:f

ND1=3m | e

Em.pdondmonbyiébmodhnhmwdom giletaric
podrin adosar a uno de los linderos. f f o=

Fusra de las lineas de retranquec minimo obligatoric no poliahal
odiﬁuaénumpdéndopirgoluooubnﬁonulm DN apucam

obligatorio.
11.4.7 Condiciones de volumen
Qcupacion
La ocupacién miodma de la parcela no podrk exceder de: ND1= 40%
ND2= 30%
Eciificabiliciac

La edificabilidad mécima serd de : wowoﬂ-a!lm'
ND2= 0.3 m&/m?

ummmmmm\m‘pmmwhmd&m
de las condiciones establecidas en Normas. j

Allura de (a adificacin

udmndohdm“dénuﬁhmunmhdmdoduphnNyﬂmwmahpm
inferior del alero de cublerta. ;

paramenio corespondients a la

&mﬁwWWhmmau

edificaciones de forma que se al wireno sin sobrepasar los |limites
mmu.mmmMummmrm
particiones de cubierta.

La alura se medirk desde Ia del wrrenc natwal. No se permiten
MM«quMEmMMM“mmm
variacién absoluta superior o i aD.SOWn. :

En mﬂmmdmﬂvﬁddlmuauum«&Smﬁwd
mis !
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Attura librs de piscs:
La altura kbre minima de piscs dodhsmﬂuym.db(&ﬁm)ulpqm
exista normativa particular del uso quo-#idtdmdah whHuem una
allura minima superior. | oG
La ahura libre minima de jos id cublierta y
partir de la cual su superficie com aef de of

En todo caso. no se superari la
Normativa.
Eatios

Los patios se atndrin a lo
para los patios de vivienda, a
provenientes del retranqueo a
establecidc en las condiciones de

Saubiotias

mmmmmmmmmmmmmﬂhw
(30% y 47% respectivaments)

Labmmiéndoouhiuuuritibm:ibimﬂuhﬁnmhqwahim
parcsla. : i

mwummunmunwmﬁmmhmunm«h
cubierta.

Los aleros wendrdn un wvuelo
sobrepasar ios planos de cubierta
de la edificacion tales como:
svacuacibn de humos y vahos,
o508 slemenios no tengan i

deberin ser da color tal que ice con ¢l resto de la edificacién. En
nuevas plantas esios slementos de formar parte de ia cubierna
que sea lechicamente posible. ; ;

Su tratamiento serk coherents con e de la edificacion.
M
Se permiien , miradores y femazas.

Los baloones tendrin una longitud midima de 1.5 m. y un ancho méximo de 45 cm.

Los balcones y miradores mﬁbhm.mmw
longitud en 20 cm a cada lado del mi . i
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Huscos
La composicion de ios huecos serk libre.
11.4.8 Condicones estiticas. De fachadas, e.mmym

Los paramentos de fachada a via plblica o visibles desde ésta y las my Siane:
serin prioritariamenies de la piedra de uso comin en el niclso o L

colores usuales on la zona
Luwbnmarindomummﬂd‘ testura y colcp
ésta, siempre en Onos terTosos |y roji No se aim
iluminacidn, iticos retranqueadoas. ni cualquier otra forma de
la zona. Se permitirin huecos de il en cubierias

Los cerramientos de fachada a via piblica urd-plodnn
anfoscados deberin de ser en axisianies en el

cemamienios podré alcanzar la sqponor del hrjado de M baja,
pudiéndose resolver la delimitacion del pablico y privado con los recursos
usuales en la zona: poyetes de 50 cms. de alwra, valias de 1m. u otro ipo de
sin rompar los modos usuales en sl niclec.

de ventanas. contraventanas y yeserias) y
uminio p.nodtndo on su color O broncs,

chapados, plm.oclhdrluobimcoo
fachada. '

Se prohiba expresamenie dejar fa muf.jaomuquiup-md.h.diﬁudén
en bruto o sin acabados total o X
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ART. 11.5 ORDENANZA DE INDUSTRIA - ALMACEN
11.5.1 Defincién
Ordon.dénnbhmmumindm.My

11.5.2 Ambio de aplicacitn

umqucdluﬁdldaondplmn“‘
situndos al este del barranco de

naves de mayor tamafico que las
almacenes suscaptibles de ser instaledos en el
complementaria & la resicdencial. ‘

&dbﬂngmunﬁnmgndod.oﬁonu@tlmobjobdoadmmuu'mm

flexibilidad en !a instalacién.
s instalados en parcelas mdopnm
pondré .Psumﬁurlmapndos

Todas las industrias y al

superficie superior & 500 m? ¢

para aparcamiento, carga y d hsvohlcuboquouﬂlloonbophndo
ambién prever una plaza de wmammiomammm
construida.

11.5.3 Tipos de actuacitn

Se permiten todos ios tipos de ac 6n siempra que cumpian las condiciones

sstablecidas para esta zona de ordenanza. | :

hd Los Hipos de actuacitn de reestruck:
senderin a adapiar la edificacion edse ‘aluaondidmudc i
edificacibn, volumen, uso, estitica y const uhbhdduon-m
En ningiin caso las obras de ampliac Y
nuevos de la edificacién en contra ¢ uhs\cuﬂmnudopaudhy
esta zona de ordenanza

11.5.4 Condiciones de uso
Uso principal:
- industria en Categoria 18y 20
Usoe compatibles:
= Terciaria, hasta 2560m2 de superficie
- Dotaciones. hasta 250m2 de supefficie (catés. bares, tabemas, restaurantés)
Usos incompatibles: Resio de los usos
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11.5.5 Condiclones de parceia

Parcela minima .................. 500 m#
Frente minimo _................... 15 m?
Fondo minime ... 20 m2

Nonpomhﬂnnumpucquwgonmm rirent
espacio pablico.

11.5.6 Condiciones de Posicién

de la parcela y de la alineacién oficial, ‘excepio entas
superficie igual o inferior a 300 m? en las que podk

Fuera de las lineas de retranquec inimc;bligabﬁonopodri
edificacitn a excepcitén de pé owbddomlmm

Lnsmorpmvnhdmnopodrlnmbrudirdolulimudcmqu-ohlnimo
obligatorio.

11.5.7 Condiciones da Volumen
La edificabilidad méixima seri de 0.7 m¥m?2

La ocupacién micdma serhk del 70%

La atura de cornisa miodma serk _nplani!m:?m

Sobre esta altura podrin slevarss ‘ mmmm
depdsitos e, que requieren los mdustriales.

11.5.8 Condiciones Estiticas y Medicambientales
Eatiticas

Mpwdﬂnubnmﬂnda.alﬁnmmﬂbamﬂ Sopfohibodenlot|bhnoo
y las cubiertas planas.

Soajnﬂinaricomomfnmolﬁ%dohpﬁmﬂammwﬁgmahvhnébﬁa.
La longitud midma de la edificacion en planta serkn 50m.

a cauces libres o canalizados sin
ientos adecuados a las del
nos de vertido como
\d.anb 24141881 'R.glunqm de
Qdonddulrﬁqaodo
d.hmdo
de 14 de abriide 1
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Se estari en lo sstablecido en la Ley 10/1991 de la CAM sobre Proseccin del
Medio Ambiente. |
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ART. 11.86 ORDENANZA DE EQUIPAMIENTOS Y 8

11.6.1 Definci6n

Corresponde & los espacics des
privadas, necesarias para el ad
ol plano P3yP.4

dos & la localizacin de dotaciones pablicas o

equipamiento de la ciudad,

11.6.2 Ramisitn a la zona de ordenanza cc

adscrita & cualquiera de las zonas

siguienias determinaciones.

11.6.3 Condiciones de parceia

La correspondients a cada zona d

(Patones de Abajc) y de Nuavos D -. :
fondo minimos no se considaran.

11.6.4 Condiciones de posiciin de la edificacion

iﬁmknurinhunhbhddu Ezt:mm
pnlnmnudo&.eo(hbt
ucnnsidonn

Las condiciones de posicién de la

residencial en que se ubiquen,

Abajo) dénde estas condiciones no
11.6.5 Condiciones de volumen

Las condiciones de ocupacidn,

11.6.6 Condiciones de wso
Uso principal
- Dotacional
Usos complementarios
Uso residencial unifamiliar

za residencial. En la zona de|Casco
olics las condiciones de parcela. frente y

- i mlun ‘ de una vivienda por q:reda.
destinadas a guardia y custodia de L . ?
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- Uso plblico-terciario: en la categoria 28
-Unoapnmmienbalurvidod-lmpﬁn&pﬂ
Usos prohibidos
- Resto de usos

Quodawmamonhpmhibidocl ambio&ouoa

11.8.70ondidonaoﬂiﬁmycm:uj:n
Las condiciones eswiticas y ctivas se

zona residencial en que se situe.
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ART. 11.7 ORDENANZA DE ESPACIOS LIBRES Y VIARIO

11.7.1 Definicién ‘ .
Corresponde a los espacios libres de doc{nmo privado © piblico, desting
espacios ajardinados © plazas urbanas nq:nnnus para la adecuada ,.1
de 1a poblacién. | )

11.7.2 Ambiwn de aplicacidn ; Sl

1- OompnndthsmnudwmiuducomomondPWByPT

2- s.mmmdmﬂpounmmanupmmn-_ %
Taiamishio; %
A - Espacios libres: \: R
B.- Viario ‘ :

11.7.3 Espacios libres

- Parques y jardines

- Plazas

- Otros espacios libres

11.7.3.1 Candiciones de tratamiento del sueio

1. Parques y jardines

Son Areas destinadas al omato upndotpﬁblieoc pasec, juogodn
actividades deportivas compati con ol tratamisnto ajardinado y

que debe figurar en su diséfio. | :
ama-wmudrw.wimmymyhdh
Stlo podrin edificarse kicscos destinados & la expedicién de

bebidas bajo concesibn municipal, fllicl. biblioweca o

culturales pablicas, siempre que su no exceda de 15 m?,

planta de altura y tres metros, ymdhoﬁducnhomhmndddpuquq
2.Plaras

Soninumndd-wmmﬂmm mdmya
ia vida de relacién. |

En su vatamiento predominarin i comﬂmidmpnrlmmﬂuhlu
del! lugar, prefersntemente . leirizos, adoquinado de pledra u hoimigon,
que podran arbolarse. 3 f

No dispondrin de edificacién.

Pbdmmmm&mwlmummmmdnﬁﬂoo
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3. Otros espacios libres
Engonerﬂ.ddhcﬁodobsmtib&suhuimmujor asu
uso y caracteristicas acordes con e entorno, quedando
pmhibidaninguna.diﬁmdéndomﬁpomm

4. Especies arboreas

onay el mmhmmi;nbdolu
de cisped ni aspecies que requi

5. Supresidn de bareras fisicas.

Se procurara ia supresion de :
minusvilidos, invidentes o de nifics, para lo
en los bordilios y se evitarin { : ;

6. Publicidad |
Se prohibe Ia instalacion de caneles publicitarios.

11.7.4 Viario

11.7.4.1 Definicibn

Corresponde al conjunto del shb&amwmnoybs poquoﬂocupadoblibm
anejos al mismo que junto con auolo;.d:ﬁmduwnﬁgum.lundblod.l
nicleo urbano propuesio.

11.7.4.2 Ambito de aplicacién

1.- Comprende las Zonas delim mﬁhlaondplamP.syPJ

2.- Se distinguen los siguientes tipos, en funcién de su papel estructurante o lacal
y uso de trifico redado o peaional: ‘ :

A Viario sstructurame de trifico rodado!
B. Viario de cosxistencia ‘
D. Aparcamientos pGblicos |

A Viario sstructuranie de trifico rodado

Oonapondosaqu.lluulhsquo.poridclwaldonhieubcqmwﬁiuhlm
por las caracteristicas de ios | usos ipologiuquouunmlnbnm
mirgenss precisan de espacios mv.biwhsypnbnu

Dispondrin de acerado a am hdos hmnmodobmmquou
mantenga ia seccidn transversal de omwmhmdlidmdo
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ladmmdinm“bm:rdmwdomﬁnh
lugares espacificados en los iari :

La secciSn minima de Yy -t:’s seri aquella que pantma Ia
cosdstencia de los dos usos comodidad. !

Se establece este tipo de viario para los ejes principales de las zohas de
nuevos desarrolios y las travesias que cruzan el nucieo wbane Padty

B. Viario de cosxistencia

Corresponde a aquellas calies en que no se
para vehicuios ¥ peatones, sino gus ambos com,
on al que of peatSn tiene i ‘

No dispondrin de acersdo, N ratamjs
diferenciado que resusivan la nm:a#:n Ia edificacién. Polvh paner de
arbolado en snsanchamisnto y . ;

Se sastablece este tipo de viario hwmmmmmm
Patones de Abajo y los ientes on su caso a las calies wes de
los nuevos desarrolios. ‘

C. Viario peatonal

Cbrmpondnabsmmlnosyundofmmpwﬂﬁdéndtm#m
vehiculos automéviles.

En sy tratamiento predominarén
Asriba y terriza en sendas y en

mnaludollugnr pmmonP&#nnd-
llbm

Se establece este tipo de viario udpmModond(PahnudoAmba)

D. Aparcamisnios pGblicos
Corresponde a espacios umﬂpﬁuicm
Las piazas de aparcamisnio ondvlwbpdndpdo&nbim
diferenciados del viario, que sea posible con arbdlado o
slementos de jardinerfa, y no r los espacios libres. 5
Se sefialan en o Plano P68 '; especiiicas de aparcami para

Patones de Arriba fuera de!
al miximo las taras de
tratamiento del pavimendo,
wduras ¥ colores del sntomo.

on las que deberén
. Se realizarh un de
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UNIDADES DE EJECUCION EN SUELO URBANO ORDEN
TERMINO " NANOMENGL. NUCLEQ
PATONES 11 7 PATONES DE ARRIBA
DENOMINAGION FASE
UNIDAD DE EJECUCION U.E. 1 APROBACION DEFINIT.
ORDENACION CARACTERISTICAS .
usos /,«f‘f’f;" " N@SUELO
Residencral — 1.345
Viarid’ 185
3 o
% = !
CESIONES . M2 :SUELO
Viario 185
APHOVECHAMIENTO M2 i

NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 12

OBSERVACIONES

E] Estudio de Detalle, Proyecto de Urbanizacion y

~| Proyecto de construccidn requeriran informe vinculante

reas autbdctonas.

dela Consejerfa de cultura y de la Agencia del Medio
Ambiente , previo a la concesién de la licencia.
Los espacios libres se ajardinaran con especles arbo-

DESARRQLLO

SISTEMA DE ACTUACION
COMPENSACION

INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO
PREVIO AL DESARROLLO

ESTUDIO DE D
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