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TITULO VIII : DEFINICION Y TIPOS DE USOS. NIVELES DE ASIGNACION.

311. Tratamiento general de los usos.

a) El PGOU de Roquetas de Mar establece un esquema de asignacion de usos que parte
de su representacion abstracta a través de los usos genéricos, para concretarse materialmente
en ambitos territoriales precisos que se desagregan partiendo de un nivel global, hasta
concretarse en un nivel detallado.

b) El nivel global (a nivel territorial la Zona o el Area de Reparto - N. 89 y 91-), comprende a
las unidades pormenorizadas (manzanas) y al espacio libre. Y, por ultimo, las unidades
pormenorizadas comprenden a las unidades detalladas (parcelas).

c) La relacién entre los usos genéricos y los niveles de asignacion de uso se producen,
basicamente, a través del uso caracteristico o principal del nivel inferior en el superior, y con
menor importancia a través de los usos compatibles o posibles (compatibilidad de usos -
N.335-).

d) El esquema de relacion de niveles de asignacion, en relacion con el uso genérico de
referencia queda representado en el cuadro nimero 11.

e) Los usos equivalen a calificacion urbanistica en los distintos niveles, una vez que a éstos se
le incorpora la edificabilidad y/o intensidad, y la tipologia edificatoria (que en los casos
pormenorizados y detallados representan la edificabilidad).

f) Este esquema de usos, equiparable tanto en suelo urbano como en suelo urbanizable
programado (en el primer caso, extraido a través del céalculo del Aprovechamiento tipo en un
Area de Reparto y el segundo, fijado directamente por las Normas a través de las Zonas de
calificacién global), es un esquema general que abarca posibilidades no contempladas de forma
precisa por el PGOU, pero que pueden presentarse en un desarrollo normativo de éste,
mediante procedimiento de modificacién o revision.

0) Al margen de los usos incluidos en manzanas, se desarrolla el uso ligado al dominio publico
que se clasifica en el cuadro siguiente:
CUADRO NUM. 12. NIVELES DE USO DE DOMINIO PUBLICO
U. GENERICOS GLOBAL PORMENORIZADO

(Espacio contrario al
ocupado por manzanas)

Viario y E. Libres - Carreteras y Viario de ler. orden - Viario de 2°. orden, calles y
sendas peatonales
- Espacios libres de sistema gral. - Jardines, plazas u areas de
juego.
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CUADRO 11. RELACION ENTRE LOS DISTINTOS NIVELES DE USO

GENERICOS

GLOBAL

POMENORIZADO

DETALLADO

RESIDENCIAL

-Desarrollos plurifamiliares
-Desarrollos unifamiliares

T1. Ed. Plurif. en Manz. Cerrada

T2. Ed. Plurif. Aislado
T3. Unifamiliar Tradicional
T4. Unifamiliar Aislada

-Vivienda Colectiva Exclusiva
-Vivienda Colectiva no Exclusiva
-Vivienda Unifamiliar Exclusiva

-Vivienda Unifamilar no Exclusiva

-Vivienda Rural

-Residencial Colectiva de hasta 10 dormitorios
-Residencial Colectiva de hasta 25 dormitorios
-Residencial Colectiva de hasta 50 dormitorios
-Residencial Colectiva de méas de 50 dormitorios

INDUSTRIA'Y
ALMACENAJE

-Z. Industrial y de Almacen
-Poligono Industrial
Especial

T5. Industrial en Edificio o
Nave.

-Pequefio Taller

-Taller Medio

-Industria Pequefia

-Industria Media

-Industria Singular

-Industria Agropecuaria

-Industria insalubre, nociva y peligrosa
-Pequefio Almacén

-Nave-almacén

EQUIPAMIENTO
PRIMARIO

-Z. de Equipamiento Com.
-Zona Deportiva
-Zona Institucional

-Zona Hospitalaria
-Z. Equip. e Inst. Auton.
-Z. Trans. y Comunicac.

-Z. Infraestructuras

T6. Edificio Dotacional

-Edificio de Equipamiento hasta 250 m2
-Edificio de Equipamiento hasta 500 m2
-Edificio de Equipamiento sin limitacién
-Centro Singular de Equipamiento
-Instalacién Singular al aire libre

EQUIPAMIENTO
SECUNDARIO

-Z. de Equip. Sec. Mixta
-Zona Comercial

-Zona Administrativa
-Zona Hotelera

-Zona Recreativa

-Z. de aparcamiento

T7. Ed. de Servicios
en Agrupacion Cerrada
T8. Ed. de Servicios Aislado

-Edificio Comercial de hasta 150 m2.

-Edificio Comercial de hasta 300 m2

-Edificio Comerecial sin limitacién

-Despacho Profesional

-Edificio de Oficinas y Servicios hasta 150 m2
-Edificio de Oficinas y Servicios hasta 300 m2
-Edificio de Oficinas y Servicios sin limitacién
-Centro Administrativo o Servicios Singular

-Establecimiento Hotelero de hasta 10 habitaciones
-Establecimiento Hotelero de hasta 25 habitaciones
-Establecimiento Hotelero de hasta 50 habitaciones
-Establecimiento Hotelero de mas de 50 habitaciones

-Instalacion al aire libre

-Edificio Recreativo de hasta 150 m2
-Edificio Recreativo de hasta 300 m2
-Edificio Recreativo sin limitacion
-Instalacién Singular al aire libre
-Instalaciéon Singular Cerrada

-Garaje de menos de 100 aparcamientos
-Garaje de 100 y mas aparcamientos
-Garaje en Edificio Singular

VIARIO
Y ESPACIOS
LIBRES

-Carretera y Viario de
Primer Orden

-Espacios Libres de
Sistema General

-Carretera de 2° orden calles y

sendas peatonales

-Jardines , plazas y areas de juego
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CAPITULO I. USOS GENERICOS. DEFINICION Y CLASES.

312. Definicion de usos genéricos.

Los usos genéricos son la representacién abstracta de los distintos grupos de actividades
basicas que en la vida cotidiana se pueden desarrollar materialmente en el espacio urbano
municipal. Se corresponden con los usos fundamentales recogidos en el T.R., y constituyen la
base para la ordenacion y sistematizacién de los distintos niveles de desagregacion en suelo
urbanizable y suelo urbano (uso genérico y calificacién global, pormenorizado y detallado).

313. Residencial.

Es la modalidad de uso definida por la utilizaciéon de las construcciones e instalaciones como
habitaciébn permanente o estacional de personas (excluido el uso hotelero) vinculadas
familiarmente o no.

314. Industrial y almacenaje.

Es la modalidad de uso definida por la utilizaciébn de las construcciones e instalaciones para
desarrollar actividades productivas de manufactura, transformaciéon y almacenaje de materias
primas o con distintos grados de elaboracion.

315. Equipamiento secundario.

Es la modalidad de uso definida para la utilizacion de las construcciones e instalaciones para
desarrollar actividades en relacién con el comercio de bienes de consumo o prestacion de
servicios privados al publico, (incluido el uso hotelero), con caracter eminentemente lucrativo, asi
como toda actividad administrativa de empresas o personas juridicas, publicas o privadas,
también con caracter lucrativo. Se incluyen también en esta modalidad los garajes, aparcamientos
privados o publicos que tengan caracter lucrativo.

316. Equipamiento primario.

Es la modalidad de uso definida por la utilizacion de las construcciones e instalaciones para
desarrollar actividades relacionadas con la dotacién de servicios de interés publico o social, de
caracter no lucrativo, con el fin de satisfacer las necesidades colectivas basicas de la poblacion.

317. Viario y espacios libres.

Se refiere a la dotacién de espacios abiertos, ajardinados o no, para reposo, ocio, esparcimiento o
recreo colectivo, de caracter publico y sin restricciones al libre acceso de la poblacion. Incluye
también la red viaria de trafico rodado y peatonal y los aparcamientos de caracter publico no
lucrativos.

CAPITULO Il. USOS GLOBALES. DEFINICION Y CLASES.

318. Usos globales.

a) La asignacion de usos a nivel global (que junto con la intensidad o edificabilidad de uso o el
aprovechamiento tipo del Area de Reparto conforma la -calificacion global), esta
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c)
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representada por uno 0 varios usos caracteristicos o principales en el nivel inferior
(pormenorizado) que tiene que tener una superficie minima construida en la unidad de
referencia (Zona o Area de Reparto), y un abanico de usos compatibles o permitidos para el
resto de la superficie construida.

Los usos globales se clasifican segin el uso genérico al que pertenezca en funcion de las
condiciones de los usos caracteristicos que componen en el nivel inferior.

En las siguientes Normas, se definen los usos caracteristicos globales agrupados segun su
inclusién en los correspondientes usos genéricos.

319. Residenciales.

a)

Desarrollos plurifamiliares.

1.- Son los constituidos preferentemente por agrupaciones donde predomina la vivienda
agrupada colectivamente.

2.- Los usos caracteristicos, con una superficie construida minima del 60% en todo el
ambito, seran a nivel pormenorizado la T1 -Edificio Residencial con patio de parcela, la
T2 Edificio Residencial Aislado.

b) Desarrollos unifamiliares.

1.- Son los constituidos por agrupaciones de viviendas unifamiliares en todas sus
formas.

2.- Los usos caracteristicos, con una superficie construida minima de 60% en todo el
ambito, seran, a nivel pormenorizado, la T3 -Vivienda Unifamiliar en Agrupacion
Tradicional y la T4 Vivienda Unifamiliar Aislada.

320. Industriales y almacenaje.

a) Zonaindustrial y de almacenaje.

1. Areas de uso preferente industrial y de almacén en las que se agrupan industrias muy
diversas, tanto en su tamafio como en su actividad. No responde a una ordenacion
especializada y carece, de forma general, de servicios o instalaciones comunes.

2. Los usos vy tipologias caracteristicos, con superficie construida minima del 60% en todo
el ambito, son, a nivel pormenorizado, la T5-Edificio o Nave Industrial.

321. Equipamientos secundarios.

a) Zona de equipamiento secundario mixta.

1. Corresponde a aquellas areas con usos preferentes incardinados en la definicion de
equipamiento secundario (comercios, oficinas, locales de espectaculos, Zonas de
recreo o reunién, uso hotelero).

2. Los usos y tipologias caracteristicos, con superficie construida minima del 60% en
todo el ambito, son, a nivel pormenorizado, la T7-Edificio de Servicios en
Agrupacion Cerrada.

b) Zona comercial.
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Corresponde a aquellas areas con usos preferentes de comercio, pudiendo coexistir
con otros usos en pequefia escala.

Los usos y tipologias caracteristicos, con superficie construida minima de un 75%
en todo el ambito, son, a nivel pormenorizado, la T7-Edificio de Servicios en
Agrupacion Cerrada y la T8-Edificio de Servicios Aislado.

c) Zona administrativa.

1.

Corresponde a aquellas areas con usos preferentemente administrativos y de
oficinas, que pueden coexistir con otros usos a pequefia escala.

Los usos Yy tipologias caracteristicos, con superficie construida minima de un 75%
en todo el ambito, son, a nivel pormenorizado, la T7-Edificio de Servicios en
Agrupacion Cerrada y la T8-Edificio de Servicios Aislado.

d) Zona hotelera.

1.

Corresponde a aquellas areas en las que la edificacion es utilizada en la prestacion
del alojamiento o residencia en general, con caracter estacional y conjunta vy,
opcionalmente, con todos aquellos servicios relacionados con la hosteleria y el ocio.

Los usos vy tipologias caracteristicos, con superficie construida minima de un 70%
en todo el ambito , son, a nivel pormenorizado, la T7-Edificio de Servicios en
Agrupacion Cerrada y la T8-Edificio de Servicios Aislado.

e) Zona Recreativa.

1.

Corresponde a aquellas areas en las que la edificacién es utilizada para desarrollar
actividades propias de recreo, reunién, diversion y ocupacion del ocio en general de
las personas (salas de juego, cines, espectaculos en general, etc.)

Los usos Y tipologias caracteristicos, con superficie construida minima de un 70%
en todo el &mbito, son, a nivel pormenorizado, la T7-Edificio de Servicios en
Agrupacion Cerrada y la T8-Edificio de Servicios Aislado.

f) Zona de aparcamientos.

1.

Corresponde a aquellas areas en las que la edificacion o instalaciones son
utilizadas para desarrollar actividades propias de guarda de vehiculos, ya sea de
propiedad publica o privada, pero siempre con caracter lucrativo.

Los usos Yy tipologias caracteristicos, con superficie construida minima de un 70%
en todo el &mbito, son, a nivel pormenorizado, la T7-Edificio de Servicios en
Agrupacién Cerrada y la T8-Edificio de Servicios Aislado.

322. Equipamientos primarios.

a) Zona de equipamientos comunitarios.

1.

Corresponde a aquellas areas con uso de equipamiento comunitario que agrupan
instalaciones con caracter diverso.

Los usos Y tipologias caracteristicos, con superficie construida minima de un 60%

en todo el ambito, se corresponden, a nivel pormenorizado, con la T6 Edificio
Dotacional.
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b) Zona deportiva.

1.

Corresponde a un uso de equipamiento comunitario especializado, que integra
instalaciones para la ensefianza y practica del deporte, y otras instalaciones con
caracter complementario.

Los usos vy tipologias caracteristicos, con superficie construida minima de un 70%
en todo el ambito, se corresponden, a nivel pormenorizado, con la T6 Edificio
Dotacional.

c) Zona institucional.

1.

Corresponde con un uso preferentemente institucional, al servicio de instituciones
publicas (Ejército, Justicia, etc.), no especializado, en el que se agrupan
instalaciones de caracter diverso (excepto docentes y sanitarias).

Los usos y tipologias caracteristicos, con una superficie construida minima de un
60% en todo el ambito, se corresponden, a nivel pormenorizado, con la T6 Edificio
Dotacional.

d) Zona hospitalaria.

1.

Corresponde con un uso preferentemente institucional especializado de caracter
sanitario. Incluye las instalaciones propias para la prestacién de servicios
médico-quirdrgicos y las complementarias que sean necesarias.

Los usos y tipologias caracteristicos, con superficie construida minima de un 70%
en todo el ambito, se corresponden, a nivel pormenorizado, con la T6 Edificio
Dotacional.

e) Zona de equipamiento e institucion auténoma.

1.

Se corresponde a instalaciones institucionales y de equipamiento que, por las
caracteristicas y necesidades derivadas de su actividad, se ubican, generalmente,
en grandes parcelas.

Los usos Y tipologias caracteristicos, con superficie construida minima de un 80%
en todo el ambito, se corresponden, a nivel pormenorizado, con la T6 Edificio
Dotacional.

f) Zona de Transporte y Comunicaciones.

1.

Corresponde a aquellas areas en las que el suelo o la edificacion son utilizados
para desarrollar actividades relacionadas con el transporte de personas o
mercancias, sea cual sea el medio de locomocién que los atienda.

Los usos Y tipologias caracteristicos, con superficie construida minima de un 70%
en todo el ambito, se corresponden, a nivel pormenorizado, con la T6 Edificio
Dotacional.

g) Zona de infraestructuras.

1.

Corresponde a aquellas areas en las que el suelo o la edificacion son utilizados
para abastecer a la poblaciéon de servicios basicos de abastecimiento de agua
potable, saneamiento, energia eléctrica, etc.
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2. Los usos y tipologias caracteristicos, con superficie construida minima de un 70%
en todo el &mbito, se corresponden, a nivel pormenorizado, con la T6 Edificio
Dotacional.

323. Viario y espacios libres.

a)

b)

Carreteras y viario de primer orden.

Se corresponde con los espacios de sistema general, soporte del transporte y movilidad de
vehiculos y personas. Sus caracteristicas se definen enla N. 117.

Espacios libres de sistema general.

Se corresponden con los grandes parques publicos, para recreo y esparcimiento de la
poblacion. Sus caracteristicas se definen en la N. 118.

CAPITULO lIl. USOS PORMENORIZADOS. DEFINICION Y CLASES.

324. Usos pormenorizados.

a)

b)

d)

e)

Se corresponden con la desagregacion de los usos globales aplicados directamente sobre
el ambito de la manzana (configuran la calificacion pormenorizada una vez asignada la
edificabilidad y la tipologia edificatoria).

Estan representados por uno o varios usos caracteristicos o principales en el nivel inferior
(detallado) que tienen que tener una superficie minima construida en la unidad de
referencia (manzana), y un abanico de usos compatibles o permitidos para el resto de la
superficie construida en el resto de las parcelas de la manzana.

Los usos pormenorizados se clasifican segun el uso genérico al que pertenezcan, en
funcién de las condiciones de los usos caracteristicos que lo componen en el nivel inferior.

Las condiciones relativas a las ordenanzas para la construccion, edificacion e instalaciones
de usos (Titulo X), se refieren a este nivel de desagregacion.

Por tanto, las condiciones para la construccion de una parcela se refiere al uso
pormenorizado (y por extensién, calificacion pormenorizada) que el presente PGOU asigne
a la manzana.

En las siguientes Normas se definen las caracteristicas de los usos pormenorizados segun
su inclusién en los correspondientes usos genéricos (no las caracteristicas de las tipologias
gue se definen en las ordenanzas).

325. Residenciales.

a)

b)

Plurifamiliar.

1. Corresponde a las manzanas de uso preferentemente residencial (que coexisten con
otros usos) que corresponden con formas edificatorias caracterizadas por la existencia
de vivienda colectiva en Edificacién Residencial en parcela con patio de parcela y en
Edificio Residencial Aislado.

2. Los usos y tipologias caracteristicos, en funcion de la tipologia en que se pueda edificar
este uso, queda reflejado en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

Unifamiliar intenso.
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Corresponde a los desarrollos de vivienda unifamiliar en cualquiera de sus tipos de
Vivienda Unifamiliar en agrupacion tradicional y Vivienda Unifamiliar Aislada.

Los usos y tipologias compatibles, en funcién de la tipologia en que se pueda edificar
este uso, quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

326. Industriales y almacenaje.

a) Taller.

b)

1.

Corresponde a aquellas manzanas en que la edificacion es utilizada para desarrollar
actividades industriales de caracter manufacturero y que, en general, no perjudica al
uso residencial, correspondiéndose con las tipologias de Edificio en agrupacion cerrada
0 aislado.

Los usos caracteristicos y compatibles, en funcion de la tipologia en que se pueda
edificar este uso quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

Industria.

1.

Corresponde a aquellas manzanas o submanzanas en que la edificacion es utilizada
para desarrollar actividades industriales de transformacion y elaboracion de productos
que, en algunos casos, perjudican al uso residencial con el que s6lo se compatibiliza en
determinadas condiciones, correspondiéndose con las tipologias de Edificio Nave
Industrial.

Los usos caracteristicos y compatibles, en funcion de la tipologia en que se pueda
edificar este uso , quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

La Industria insalubre, molesta, nociva y peligrosa, dentro del suelo urbano y/o
urbanizable, tendrd que situarse siempre en una manzana o submanzana de uso
industrial que, ademas, sea desarrollo de una calificacion global del Poligono
especializado.

c) Almacén.

1.

Corresponde a aquellas manzanas en las que la edificacién es utilizada para desarrollar
actividades de guarda, conservacion y distribucion de productos naturales,
manufacturados o transformados industrialmente, correspondiéndose con la tipologia
de Edificio Nave Industrial.

Los usos caracteristicos y compatibles, en funcion de la tipologia en que se pueda
edificar este uso, quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

327. Equipamientos secundarios.

a)

Instalacion secundaria en general.

1.

Referido al uso de manzanas o submanzanas que, con caracter preferente, no esta
destinado a comercio o administracion. Incluye otros usos de los contemplados como
equipamiento secundario tales como locales o centros singulares de espectaculos,
recreo y reunién, garajes de explotacion privada, etc., en forma Edificio de Servicios en
Agrupacién Cerrada y Edificio de Servicios Aislado
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c)

d)

e)

f)

a)

2.
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Los usos caracteristicos y compatibles, en funcion de la tipologia en que se pueda
edificar este uso, quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

Centro comercial.

1.

Se corresponde con aquellas manzanas o submanzanas en las que la edificacion es
utilizada para desarrollar actividades relacionadas con el comercio en general de bienes
de consumo con habilitacién o no en la misma de espacios para la exposicién y venta
de dichos bienes, en forma Edificio de Servicios en Agrupacién Cerrada o Edificio de
Servicios Aislado.

Los usos caracteristicos y compatibles, en funcion de la tipologia en que se pueda
edificar este uso, quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

Centro administrativo.

1.

Se corresponde con aquellas manzanas o submanzanas en las que la edificacion es
utilizada para desarrollar actividades relacionadas con la administracion y la gestion
privada, en forma Edificio de Servicios en Agrupacion Cerrada o Edificio de Servicios
Aislado.

Los usos caracteristicos y compatibles, en funcion de la tipologia en que se pueda
edificar este uso, quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

Centro de servicios privados.

1.

Se corresponde con aquellas manzanas o submanzanas en las que la edificacion es
utilizada para la prestacion de servicios personales, que se ofrecen, en general, en
forma individual en la propia persona (peluquerias, etc.), en forma Edificio de Servicios
en Agrupacion Cerrada o Edificio de Servicios Aislado.

Los usos caracteristicos y compatibles, en funcion de la tipologia en que se pueda
edificar este uso, quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

Hotelero.

1.

Se corresponde con aquellas manzanas o submanzanas en las que la edificacion es
utilizada en la prestacién de alojamiento o residencia, en general, con caracter
estacional y conjunta y opcionalmente con todos aquellos otros servicios relacionados
con la hosteleria y el ocio. Se corresponde con formas edificatorias de Edificio de
Servicios en Agrupacion Cerrada o Edificio de Servicios Aislado.

Los usos caracteristicos y compatibles, en funcion de la tipologia en que se pueda
edificar este uso queda reflejado en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

Centro recreativo.

1.

Se corresponde con las manzanas en las que el suelo o la edificacion son utilizadas
para desarrollar actividades propias del recreo, reunién, diversion y ocupacion del ocio
de las personas. Se corresponde con formas edificatorias de Edificio de Servicios en
Agrupacion Cerrada o Edificio de Servicios Aislado.

Los usos caracteristicos y compatibles, en funcion de la tipologia en que se pueda
edificar este uso, quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

Centro de aparcamientos.
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Se corresponde con aquellas manzanas en las que la edificacion es utilizada para el
aparcamiento y guarda de vehiculos. Se corresponde con formas edificatorias de
Edificio de Servicios en Agrupacién Cerrada o Edificio de Servicios Aislado.

Los usos caracteristicos y compatibles, en funcion de la tipologia en que se pueda
edificar este uso, quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

328. Equipamientos primarios.

a)

b)

c)

d)

e)

Docente.

1. Se corresponde con aquellas manzanas en las que la edificacion es utilizada para
desarrollar actividades de formacion, ensefianza e investigacién, en sus distintos
grados o modalidades. Se conforma en tipologias edificatorias de Edificio Dotacional.

2. Los usos caracteristicos y compatibles, en funcién de la tipologia en que se pueda
edificar este uso, quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

Sanitario.

1. Se corresponde con aquellas manzanas en las que la edificacion es utilizada para
desarrollar actividades propias de la aplicacién practica de la medicina a enfermos, con
0 sin la habilitaciobn de espacios para el uso residencial de éstos. Se conforma en
tipologias edificatorias de Edificio Dotacional.

2. Los usos caracteristicos y compatibles, en funcién de la tipologia en que se pueda
edificar este uso, quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

Deportivo.

1. Se corresponde con aquellas manzanas o en las que la edificacion es utilizada para
desarrollar actividades relacionadas con la educacion fisica y la practica del deporte, en
general. Se conforma en tipologias edificatorias de Edificio Dotacional.

2. Los usos caracteristicos y compatibles, en funcion de la tipologia en que se pueda
edificar este uso, quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

Asistencial.

1. Se corresponde con aquellas manzanas en las que la edificacion es utilizada para la
prestacion de servicios dirigidos a la asistencia publica o privada, no sanitaria v,
orientada, preferentemente, a la poblacién mas desprotegida, con o sin habilitacion de
espacios para el uso residencial de la misma. Se conforma en tipologias edificatorias de
Edificio Dotacional.

2. Los usos caracteristicos y compatibles, en funcion de la tipologia en que se pueda
edificar este uso, quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

Socio-cultural.

1.

Se corresponde con aquellas manzanas en las que la edificacién es utilizada para
desarrollar actividades orientadas al fomento de las relaciones interpersonales de la
comunidad, en general, asi como a las dirigidas a posibilidad la utilizacion,
conservacion y transmision de los valores culturales por la misma. Se conforma en
tipologias edificatorias de Edificio Dotacional.
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a)

h)

2.
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Los usos caracteristicos y compatibles, en funcion de la tipologia en que se pueda
edificar este uso, quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

Institucional.

1.

Se corresponde con aquellas manzanas en las que la edificacion es utilizada para el
desarrollo de actividades en relacién con las Instituciones de Gobierno, Administracion,
Fuerzas Armadas y de Seguridad, Justicia y Universidad y, ello, en los distintos ambitos
en que operan las Administraciones, estatal, autondmico, provincial y local. Se
conforma en tipologias edificatorias de Edificio Dotacional.

Los usos caracteristicos y compatibles, en funcion de la tipologia en que se pueda
edificar este uso, quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

Religioso.

1.

Se corresponde con aquellas manzanas en las que la edificacion es utilizada para
desarrollar actividades de culto de cualquier confesion o para la formacion en la misma
de sus miembros, realizadas en régimen de comunidad. Se conforma en tipologias
edificatorias de Edificio Dotacional.

Los usos caracteristicos y compatibles, en funcion de la tipologia en que se pueda
edificar este uso, quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

Servicios colectivos.

1.

Se corresponde con aquellas manzanas en las que la edificacion es utilizada para la
prestacion de servicios de caracter publico y comunitario (mercados, mataderos, etc.).
Se conforma en tipologias edificatorias de Edificio Dotacional.

Los usos caracteristicos y compatibles, en funcion de la tipologia en que se pueda
edificar este uso, quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

Transporte y comunicaciones.

1.

Se corresponde con aquellas manzanas en las que la edificacion y el suelo son
utilizados para desarrollar actividades relacionadas con el transporte de personas y
mercancias, cualquiera que sea el medio de locomocion a que atienda. Se conforma en
tipologias edificatorias de Edificio Dotacional.

Los usos caracteristicos y compatibles, en funcion de la tipologia en que se pueda
edificar este uso, quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

Infraestructuras.

1.

Se corresponde con aquellas manzanas en las que la edificacién y el suelo son
utilizados para abastecer a la poblacion de aquellos servicios basicos, generalmente
denominados infraestructuras. Se conforma en tipologias edificatorias de Edificio
Dotacional.

Los usos caracteristicos y compatibles, en funcion de la tipologia en que se pueda
edificar este uso, quedan reflejados en el Cuadro de Compatibilidades de usos.

329. Viario y espacios libres.

a) Viario de segundo orden y calles y sendas peatonales.
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Se corresponde con los espacios de sistema local soporte del transporte y movilidad de
vehiculos y personas. Sus caracteristicas se definen en las N. 200 y 262.

Jardines, plazas y areas de juego.

Se corresponden con los espacios libres de Sistema local para recreo y esparcimiento de la
poblacion. Sus caracteristicas se definen en la Normativa.

CAPITULO IV. USOS DETALLADOS. DEFINICION Y CLASES.

330. Usos detallados.

a)

b)

<)

d)

Se corresponde con la desagregacion de los usos y tipologias pormenorizados aplicados
directamente sobre el ambito de la parcela (configuran la calificacion detallada una vez
asignada la edificabilidad y tipologia edificatoria correspondiente).

Esta representado por los usos que se pueden materializar en una parcela, segun la
descripcién de las Normas siguientes.

El uso materializable se relaciona con el uso pormenorizado asignado por el PGOU segun
los Cuadros de Compatibilidades contenidas en estas Normas (N.335).

En las siguientes Normas se definen, asimismo, las caracteristicas de los usos detallados,
segun su inclusién en los correspondientes usos genéricos.

331. Residenciales.

a)

b)

Vivienda colectiva exclusiva.

1. Corresponde al alojamiento familiar en vivienda agrupada, horizontal o verticalmente,
con otras viviendas en un Unico edificio que dispone de acceso y otros elementos
comunes a todas ellas.

2. Su programa de necesidades excluye la posibilidad de desarrollar otras actividades que
no estén directamente vinculadas a la habitacién, salvo en planta baja del edificio,
donde se pueden ubicar cualquier uso considerado como equipamiento primario o
secundario, siempre que no pueda ser considerado como una actividad molesta, nociva
o peligrosa, segun lo establecido en el Reglamento de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas vigente.

Vivienda colectiva no exclusiva.

1. Se corresponde al alojamiento familiar en las condiciones contempladas en el parrafo a.
(Vivienda colectiva exclusiva).

2. Su programa de necesidades incluye la posibilidad de desarrollar otras actividades
distintas de la de habitacién, pero siempre vinculada a la actividad profesional del titular
de la misma y, en todo caso, no pudiendo superar el 25% de la superficie total de la
vivienda ni mas de 50 m? construidos.

3. En la planta baja del edificio se puede ubicar cualquier uso considerado como
equipamiento primario o secundario, siempre que no pueda ser considerado como una
actividad molesta, nociva o peligrosa, segun lo establecido en el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas vigente.
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f)
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h)
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Vivienda unifamiliar exclusiva.

1. Corresponde al alojamiento familiar en vivienda situada sobre parcela independiente y
exclusiva en tipologias de edificacion aislada o agrupadas horizontalmente. Contara
con acceso independiente desde la via publica o desde un espacio mancomunado.

2. Su programa de necesidades excluye la posibilidad de desarrollar otras actividades que
no estén directamente vinculadas a la habitacion.

Vivienda unifamiliar no exclusiva.

Se corresponde con el alojamiento familiar descrito en el parrafo c. (Vivienda unifamiliar
exclusiva), sin embargo, su programa de necesidades contempla la posibilidad de
desarrollar otras actividades distintas de la de habitacion, pero siempre vinculadas a la
actividad profesional del titular de la misma y, en todo caso, no pudiendo superar el 25% de
la superficie total de la vivienda ni mas de 50 m? construidos.

Vivienda rural.

Se corresponde con el alojamiento familiar descrito en el parrafo d. (Vivienda unifamiliar no
exclusiva), como un caso especifico en el que los usos anejos al propio de vivienda estan
referidos a explotaciones familiares de caracter agropecuario. La superficie de los locales
anejos a la vivienda no habran de superar el 50 % del total de la superficie construida de la
parcela.

Residencia colectiva de hasta 10 dormitorios.

1. Se refiere al uso habitacional de locales o edificios, normalmente no vinculados
familiarmente, con caracter permanente y en régimen de comunidad (colegios mayores,
internados, etc.). Siempre que la admisién a los mismos no quede restringida por
razones de pertenencia a una determinada institucion.

2. Su programa de necesidades incluye, ademas de los espacios precisos de habitacién
para 10 dormitorios maximo, aquellas otras instalaciones comunes complementarias, y
su superficie total construida no superara los 200 m?.

3. En la planta baja del edificio se puede ubicar cualquier uso considerado como
equipamiento primario o secundario, siempre que no pueda ser considerado como una
actividad molesta, nociva o peligrosa, segun lo establecido en el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas vigente.

Residencia colectiva de hasta 25 dormitorios.

1. Se refiere a un uso similar al descrito en el parrafo g.

2. Su programa de necesidades incluye, ademas de los espacios precisos de habitacién
para 25 dormitorios maximo, aquellas otras instalaciones comunes complementarias, y
su superficie total construida no superara los 500 m?.

Residencia colectiva de hasta 50 dormitorios.

1. Se refiere a un uso similar al descrito en el parrafo g.

2. Su programa de necesidades incluye, ademas de los espacios precisos de habitacién
para 50 dormitorios maximo, aquellas otras instalaciones comunes complementarias, y
su superficie total construida no superara los 1.500 m?.

Residencia colectiva de méas de 50 dormitorios.
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1. Se refiere a un uso similar al descrito en el parrafo g.

2. Su programa de necesidades incluye, ademas de los espacios precisos de habitacién
para el ndmero de dormitorios previstos, aquellas otras instalaciones comunes
complementarias.

332. Industriales y almacenaje.

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Pequefio taller.

1. Comprende las actividades relacionadas con las artes y oficios que, por no entrafiar
molestias en las viviendas proximas, pueden ubicarse en Zonas de uso residencial
dentro de los limites contenidos en esta Normativa (N. 355).

2. Su programa de necesidades debe desarrollarse en una superficie maxima de 100 m?
construidos, no excediendo la potencia total instalada de 100 W/m?. El caracter de su
explotacién sera familiar o de servicio vecinal.

Taller medio.
1. Se refiere a un uso similar al descrito en el parrafo a.

2. Su programa de necesidades incluye, ademas de las actividades del anterior uso, los
servicios relacionados con el mantenimiento y reparacién de vehiculos automoviles,
siendo limitada su superficie total a 300 m? y la potencia total instalada no sera superior
a 100 W/m’.

Industria pequenia.

1. Se refiere a establecimientos dedicados al conjunto de operaciones encaminadas a la
obtencion y transformacién de materias primas, su preparacion para posterior
transformacion e, incluso, el envasado, transporte y distribucion.

2. Su programa de necesidades incluye, ademas de las actividades contempladas en los
dos parrafos anteriores (a y b) que presenten caracteristicas propias de la industria de
pequefio tamafio, las que con caracter propiamente industrial, puedan tener lugar en
una §uperficie méaxima de 500 m? construidos y con una potencia total limitada a 125
W/m®.

Industria media.

Con las condiciones de usos establecidas en el parrafo c., su programa de necesidades se
desarrollaré en una superficie inferior a los 2.000 m? y su potencia total instalada se limitara
a 125 w/im*.

Industria singular.

Con las condiciones de usos establecidas en los parrafos anteriores, su programa de
necesidades se desarrollara en parcelas sin limitacion de superficie ni potencia.

Industria agropecuaria.
Su programa de necesidades se incluira dentro de los limites establecidos para las

modalidades de Industria pequefia, media o singular, quedando referida siempre a todas
aquellas actividades industriales relacionadas con la agricultura o la ganaderia.
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Industria insalubre, molesta, nociva y peligrosa.

Corresponde a toda actividad industrial que, con independencia del tamafio de la parcela 'y
potencia instaladas, quede asi calificada por aplicacion del Reglamento correspondiente.
(N. 375y 457).

Pequefio almacén.

1. Se corresponde con el uso de los locales destinados a la guarda, conservacion y
distribucién de productos naturales, materias primas o manufacturados. El suministro
habra de ser exclusivo a mayoristas, instaladores, fabricantes y otros distribuidores,
excluida pues la venta directa al publico. Se admite, no obstante, que en este uso
queden incluidas ciertas operaciones secundarias que transformen parcialmente los
productos almacenados.

2. Su programa de necesidades se incluird en una superficie maxima de 250 m’ en
edificacion que puede albergar otras modalidades de uso compatibles.

Nave almacén.

Responde a las condiciones de uso expuestas en el parrafo h. Su programa de
necesidades se incluird en edificacion destinada especificamente a almacenaje, sin
limitacién de superficie y aislada de usos residenciales.

Otros almacenamientos.

El depdsito de Gas Licuado de Propano (G.L.P.) en parcela o edificio serd compatible con
cualquier tipologia.

333. Equipamientos secundarios.

En este tipo de equipamientos se permitira la dotacion minima residencial y administrativa
necesaria para el funcionamiento, cuidado o guarda de las instalaciones.

a)

b)

c)

d)

Edificio comercial de hasta 150 m?.

Se refiere a edificios con uso de exposicién y venta al publico o de prestacion de servicios
privados que pueden estar destinados a otros usos. Su programa de necesidades se
desarrolla en una superficie maxima de 150 m?.

Edificio comercial de hasta 300 m?.

Se refiere a un uso similar al anterior, si bien su programa de necesidades se desarrolla en
una superficie maxima de 300 m®. Se puede situar una vivienda de servicio o guarda de la
instalacion que no supere el 25% de la superficie construida 6 75 m®.

Edificio comercial sin limitacion.

Se refiere a usos similares a los anteriores, si bien el programa de necesidades se puede
desarrollar sin limitacion de superficie construida. Se puede situar en él una vivienda de
servicio o guarda de la instalacién que no supere el 25% de la superficie construida.

Centro comercial singular.

Es aquel en el que el uso comercial, en una sola parcela, se extiende a la totalidad o mayor
parte de la manzana, siempre que los restantes usos sean de caracter de equipamiento
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a)

h)
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secundario y, en ningun caso vivienda, salvo la del guarda o custodia que no supere los
100 m® construidos, incluida en la misma parcela.

Despacho profesional.

Son pequefios edificios, con una superficie maxima de 150 m? construidos, para el
desarrollo de la actividad profesional liberal, artistica o autébnoma.

Edificio de oficinas o servicios de hasta 150 m?.

Relacionado con la actividad administrativa y de servicios personales cuyo programa se
desarrolla en una superficie maxima de 150 m?.

Edificio de oficinas o servicios de hasta 300 m®.

Relacionado con la actividad administrativa y de servicios personales, cuyo programa se
desarrolla en una superficie maxima de 300 m’. Se puede situar en él una vivienda de
servicio o guarda de la instalacion, siempre que no supere el 25% de la superficie
construida 6 75m?.

Edificio de oficinas y servicios sin limitacion.

Relacionado con la actividad administrativa y de servicios personales cuyo programa se
desarrolla sin limitacién de superficie construida. Se puede situar una vivienda de servicio o
guarda de la instalacion que no supere el 25% de la superficie construida.

Centro administrativo o de servicios singular.

Es aquel en el que el uso administrativo y de servicios, en una sola parcela, se extiende a la
totalidad o mayor parte de la manzana, siempre que los restantes usos sean de caracter de
equipamiento secundario y, en ningln caso vivienda, salvo la del guarda o custodia que no
superara los 100 m? construidos incluidos en la misma parcela.

Establecimiento hotelero de hasta 10 habitaciones.

Edificio para uso de alojamiento, eventual o temporal, de transelntes, con caracter de
servicio publico. Su programa de necesidades se desarrolla en una superficie maxima de
200 m*.

Establecimiento hotelero de hasta 25 habitaciones.

Con el mismo uso descrito en el parrafo anterior, su programa de necesidades se desarrolla
en una superficie maxima de 500 m?.

Establecimiento hotelero de hasta 50 habitaciones.

Con el mismo uso descrito en los parrafos anteriores, su programa de necesidades se
desarrolla en una superficie maxima de 1.500 m?.

Establecimiento hotelero de mas de 50 habitaciones.

Con el mismo uso descrito en los parrafos anteriores, su programa se desarrolla en una
superficie construida sin limitacion.

Instalacién al aire libre.
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Con el mismo uso descrito en los péarrafos anteriores su programa de necesidades requiere
gran superficie de suelo y pequefias edificabilidades, no estableciéndose, por tanto,
limitacion de superficie ocupada por el conjunto de la instalacion.

Edificio recreativo de hasta 150 m?.

Es el local de recreo, espectaculos o reunion, de caracter lucrativo, en el que su programa
de necesidades se desarrolla en una superficie maxima de 150 m? construidos.

Edificio recreativo de hasta 300 m?.

Con el mismo uso descrito en el parrafo anterior, se desarrolla en una superficie maxima de
300 m? construidos. Se puede situar una vivienda de servicio o guarda de la instalaciéon que
no supere el 25% de la superficie construida 6 75 m®.

Edificio recreativo sin limitacion.

Con el mismo uso descrito en los parrafos anteriores se desarrolla en una superficie
construida sin limitacién. Se puede situar una vivienda de servicio o guarda de la instalacion
que no supere el 25% de la superficie construida.

Instalacion singular cerrada.

Con el mismo uso de los parrafos anteriores, su programa de necesidades se desarrolla sin
limite de superficie construida en edificacion destinada exclusivamente a usos recreativos,
que ocupa la mayoria de la manzana. En la parcela se puede situar una vivienda de
servicio o guarda de la instalacién que no supere el 25% de la superficie construida.

Garaje de 100 y mas aparcamientos.

Situado en edificio sobre rasante o en el subsuelo, se corresponde con el uso destinado a
la estancia permanente de vehiculos automdviles de cualquier clase (excepto transporte
publico). Se consideraran incluidos en esta definicién los lugares anejos de paso, espera,
estancia de vehiculos y depoésitos para la venta de automdéviles usados. Su programa de
necesidades se desarrolla para admitir menos de 100 vehiculos.

Garaje para mas de 100 aparcamientos.

Se corresponde con el mismo uso del péarrafo anterior, su programa de necesidades se
desarrolla para admitir mas de 100 aparcamientos. En la instalacion se puede situar una
vivienda de servicio o guarda de la instalacién que no supere el 25% de la superficie total
construida.

Garaje en edificio singular.
Se corresponde con el mismo uso del parrafo anterior en edificio exclusivo que ocupa gran

parte de la manzana. Dentro de la parcela se puede situar una vivienda de servicio o
guarda de la instalacion que no supere el 25% de la superficie total construida.

334. Equipamientos primarios.

En este tipo de equipamientos se permitira la dotacion minima residencial y administrativa
necesaria para el funcionamiento, cuidado o guarda de las instalaciones.

a)

Edificio de equipamientos de hasta 250 m®.
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Destinado a usos de caracter publico o semipublico (institucional), su programa de
necesidades se desarrolla en una superficie maxima de 250 m?.

b) Edificio de equipamientos de hasta 500 m?.

Destinado a los usos definidos en el parrafo anterior, su programa de necesidades se
desarrolla en una superficie maxima de 500 m?. Dentro de la parcela se puede situar una
vivienda de servicio o guarda que no supere el 20 % de la superficie construida y como
méaximo, 100 m®.

c) Edificio de equipamiento sin limitacion.

Destinado a los usos definidos en los parrafos anteriores, su programa de necesidades se
desarrolla en una superficie construida sin limitacion. Dentro de la parcela se puede situar
una vivienda de servicio o guarda que no supere el 20% de la superficie construida.

d) Centro singular de equipamiento.

Destinado a los usos definidos en los parrafos anteriores, su programa de necesidades
requiere una gran cantidad de espacio, ubicandose en edificacién singular, no teniendo, por
tanto, limitacién de superficie construida. Dentro de la parcela se puede situar una o varias
viviendas al servicio de la instalaciébn siempre que no supere un 20% de la superficie
construida total.

e) Instalacidn singular de equipamiento al aire libre.
Destinado a los usos definidos en los parrafos anteriores, su programa de necesidades

requiere gran cantidad de suelo y edificabilidades pequefias, no estableciéndose, por tanto,
limitacion de superficie ocupada por el conjunto de la instalacion.

CAPITULO V. ESQUEMA DE COMPATIBILIDAD ENTRE LOS DISTINTOS NIVELES
DE ASIGNACION DE USOS.

335. Compatibilidad de usos.

La compatibilidad entre los distintos niveles de asignacion de usos descritos en las Normas
anteriores, se esquematiza en los cuadros siguientes (usos caracteristico y principal, usos
compatibles o permitidos y usos prohibidos). (Cuadro n° 13) (Cuadros n° 14 y 15 para unidades
de ejecucion y sectores).

Este esquema responde, en su aplicacién, al contenido general de la N. 100.

336. Transformacién de usos.

En las transformaciones, a los efectos de determinar el aprovechamiento lucrativo
materializable en cada parcela, cuando se trate de edificar usos distintos a los caracteristicos o
principales, se tendra en cuenta como coeficientes de ponderacioén, los asignados en cada caso
al uso pormenorizado de cada Area de Reparto.
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CUADRO 13. COMPATIBILIDAD DE USOS.
CALIFICACIONES GLOBALES/CALIFICACIONES PORMENORIZADAS.

P.A.U.

U.E.

MANZANAS COMPATIBILIDAD DE USO

USO GENERICO

CALIFIC. GLOBAL PORMENORIZADO|

T3 T6 T7 I P J PL Al

Desarrollos Plurifamiliares T1 C //// ///// [1] // //
RESIDENCIAL o cla| || e |
Desarrollos Unifamiliares T3 ////--////--////////
w 0 lct I I -
INDUSTRIAL Industria y almacenaje T5 4 4 ////////-
EQUIPAM. PRIMARIO |zonas de Equip.Primario T6 4 — s 0 F P el — 2
EQUIPAM. Zonas de Equip. Secundario T7 4 ////////////////// C /////////
SECUNDARIO T8 % 4 //%//%/ | /--
VIARIO |ViariofCalles -} 1l el |
ESP. LIBRES Parques //////////////////// 4 //// C
LEYENDA: (1) Cumpliendo la Ley 7/94 de Proteccién Ambiental de la Junta de Andalucia
C |CARACTERISTICOS (2) Excepto Campings
COMPATIBLES O PERMITIDOS (3) Solamente en actuaciones en manzana completa
PROHIBIDOS (4) Solamente las permitidas en ordenanzas

* El almacenaje de T5 y el pequefio taller, se permitira siempre que no esté
clasificado como nocivo o peligroso
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CUADRO 14. COMPATIBILIDAD DE USOS EN SECTORES Y UNIDADES DE EJECUCION.
% PERMITIDO EN CUANTO A SUPERFICES CONSTRUIDAS

uso COMPATIBILIDAD DE USO
CARACTERISTICO T1-T4 T5 T7-T8
T1-T4 >70 <15* <30
T5 <15 >60 <40
T7-T8 <30 <15* 270

* El almacenaje de T5 y el pequefio taller, se permitir4 siempre que no esté clasificado como nocivo o
peligroso
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CUADRO 15. COMPATIBILIDAD DE USOS.
CALIFICACIONES PORMENORIZADAS EN UNIDADES DE EJECUCION Y SECTORES.

MANZANAS COMPATIBILIDAD DE USO

PORMENORIZADO T1 T2 T3 T4 T5 T6 T7 T8

T1 C

T2 C

T3 C

T4 C

T5 C

T6 C

T7 C

T8 C

LEYENDA:
c CARACTERISTICOS

PERMITIDOS EN MANZANAS DIFERENTES
PERMITIDOS EN LA MISMA MANZANA

* El almacenaje de T5 vy el pequefio taller, se permite en las plantas bajas del residencial siempre que no
esté clasificado como nocivo o peligroso
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TITULO IX: CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS.

337. Condiciones particulares de los usos.

a)

b)

Los distintos usos descritos en el Titulo anterior, se deben materializar fisicamente
reuniendo los requisitos minimos sefialados en este Titulo 1X, con el fin de que quede
asegurada la habitabilidad y utilizacion de las construcciones ejecutadas al amparo del
presente PGOU.

La definicion de las condiciones particulares se hard siguiendo la relacibn de usos
genéricos y una minima desagregacion de éstas en funcién de diferencias basicas dentro
de cada uso genérico.

La referencia fisica para la fijacion de estas condiciones es el uso detallado, es decir, el uso
materializado sobre la parcela.

CAPITULOI. USO RESIDENCIAL.

338. Condiciones de las Viviendas colectivas o plurifamiliares.

Al margen de la normativa aplicable propia del tipo de promocién que se trate, los locales
destinados a vivienda colectiva han de cumplir las siguientes condiciones:

a) El programa funcional minimo de la vivienda constara de cocina, estancia-comedor, cuarto
de aseo y un dormitorio doble o, alternativamente, dos dormitorios sencillos.
b) La superficie Gtil minima de la vivienda estara en funcién del nUmero de personas que la
habiten, segun el siguiente esquema:
2 personas 25 m? Gtiles por vivienda
3 personas 35 m? tiles por vivienda
4 personas 44 m? (tiles por vivienda
5 personas 52 m* dtiles por vivienda
6 personas 57 m* dtiles por vivienda

7 personas o mas 62 m” (tiles por vivienda (+ 8,5 (tiles por cada persona que supera las 7).

c)

d)

El numero de personas del programa familiar sera el que resulte de sumar el nimero de
dormitorios sencillos y el de dormitorios principales como doble.

Las dependencias que conforman el programa funcional de la vivienda tendra las
dimensiones minimas superficiales siguientes:

Estar-comedor 12 m?
Cocina 6 m°.

(Si la cocina se incorpora al estar- comedor en un Unico espacio, éste tendra una superficie
minima de 15 m?).

Dormitorio principal o doble 8 m?

Dormitorio sencillo 6 m°.
Cuarto de aseo. 2,50 m?
Cuarto de Bafio 3,50 m?

(El cuarto de aseo minimo estara dotado como minimo con lavabo, retrete, ducha).
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Vestibulo 1,50 m? (pudiéndose inscribir un diametro de 1,20 m).
(El vestibulo, en viviendas de mas de 44 m? es necesario, con una superficie Gtil minima de 1,50.)
Pasillos 0,90 ml.

(En caso de que la vivienda disponga de ellos, tendr4& una anchura minima de 0,90 ml.
-permitiendo estrangulamientos maximos, en pequefias longitudes de 0,80 ml.-).

La altura libre minima en la vivienda sera de 2,50 m, admitiéndose en los cuartos de
aseo y cocinas (2,20 m).

e) En ladistribucion de la vivienda habra de tenerse en cuenta las siguientes condiciones:

f)

g)

h)

Los dormitorios no tendran acceso directo desde la cocina, si bien en programas de
vivienda para dos o0 tres personas se podra incorporar en una Unica estancia el
dormitorio principal y la cocina-estar comedor (siempre que el estar- comedor tenga
ventilacion). En este Ultimo caso, debe disponerse de un vestibulo con puerta de
separacion que haga las veces de exclusa desde la entrada de la vivienda a esta Unica
estancia.

Los accesos al cuarto de bafio no podran hacerse a través de la cocina. Si el acceso se
dispone a través del estar-comedor, ambas dependencias deberan quedar separadas
por una exclusa de doble puerta.

En las viviendas con mas de un cuarto de bafio (o aseo), podra accederse a éstos desde
los dormitorios debiendo, al menos uno de los cuartos de aseo, cumplir la condicién de
acceso independiente regulada en el parrafo anterior.

Toda vivienda dispondrd, en contacto con el exterior, de un hueco practicable de entrada
de muebles de dimensiones minima de 200x100 cm.

La anchura minima de hojas de las puertas sera:

Acceso a vivienda 0,82 m.
Cuarto de aseo 0,62 m.
Resto dependencias. 0,72m

Los huecos exteriores que supongan peligro de caida estaran protegidos por un antepecho
ciego, barandilla o similar de 100 cm. de altura minima. En el disefio de esta proteccién no
se admiten huecos con luces libres mayores de 12 cm (que seran 5 cm. a ras de suelo) ni
elementos que faciliten su escalada. Cuando la proteccién sea transparente debera ser,
necesariamente de vidrio templado o armado o de material plastico irrompible.

Las viviendas deberan de cumplir con las condiciones de ventilacién minimas, para lo que
sera necesario asegurar que, al menos, una habitacion vividera esté abierta a via publica o
espacio considerado como apto para ventilar.

Estas condiciones de ventilacidon y las subsiguientes de iluminacién natural se deben
asegurar cumpliendo los siguientes requisitos minimos:

Todas las piezas habitables dispondran de ventanas localizadas adecuadamente, con
una superficie acristalada mayor o igual a 1/8 de la superficie Gtil de la habitacién. La
superficie practicable, a los efectos de ventilacién,sera de, al menos 1/15 de dicha
superficie Gtil. No obstante, la iluminacion y ventilacibn de aseos y cocinas podra
realizarse por lucernarios. El fondo de ventilacion no podra ser superior a 6,00 m,
medidos desde la perpendicular en el punto medio del hueco.
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Se consideran habitables los estar-comedores que den a patios interiores en los que
pueda inscribirse un circulo de 6 m de diametro, asi como los dormitorios que den a
patios con superficie minima de 12 m?, y la forma de la planta patio permitird, en
cualquier caso, inscribir en su interior un circulo de al menos 3,00 m de diametro,
tangente a tres de sus lados, y longitud minima de 3 m. en la perpendicular en el punto
medio del hueco.

Se conseguira el oscurecimiento y tamizado de la luz de los dormitorios y estancias
disponiendo de los sistemas adecuados a este fin, o dejando resuelta la posibilidad de
colocacion por el usuario, de elementos que tengan caracter mobiliario o que sirvan
como persianas.

Los cuartos de bafio 0 aseos sin ventilacion por fachada o patio, dispondran de conducto
independiente o colectivo de ventilacién forzada estatica.

Las estancias o cocinas dispondran de acometidas a los conductos de eliminacién de
humos de combustion directa al exterior en calentadores y/o cocinas.

En dormitorios el diametro minimo sera de 2 m. El acceso y ventilacion nunca podra
realizarse a través de pasillo que tenga una longitud superior a su anchura mas un 10%.

En la vivienda no exclusiva, los locales anejos (despacho, taller, comercio, etc.), habran de
ajustarse a las condiciones particulares del respectivo uso genérico.

El equipamiento y dotacion de instalaciones y servicios de la vivienda se considera parte
integrante de la misma y los requisitos minimos que han de cumplir son :

El usuario debe poder disponer de una dotacién minima de agua potable capaz para un
consumo de 80 litros por dia y usuario, distribuida en la vivienda hasta los puestos donde
se prevea actividad de higiene personal y preparacion de alimentos, con un caudal
minimo de 1,15 I/s por grifo de agua fria 'y de 0,10 I/s por grifo de agua caliente.

La instalacion de fontaneria y saneamiento dispondrda del correspondiente equipo
terminal dispuesto para su uso, y en los emplazamientos previstos se situaran, como
minimo, un fregadero, una ducha, un lavabo y un inodoro.

Se exigira, en desarrollos plurifamiliares, la dotacion de un depdsito de almacenamiento,
con un volumen de 500 l./vivienda, debiendo estar garantizado, desde la propia
instalacion, la sobrepresion necesaria desde la red para que suministre, en caso de
necesidad, una presion de dos atmésferas sobre el Gltimo forjado.

El usuario debe disponer de energia eléctrica distribuida en la vivienda mediante una
instalacion que permita la iluminacion y tomas de corriente con la potencia global igual o
mayor a la definida en la legislacion especifica.

Las instalaciones de -calefaccion, acondicionamiento de aire, agua caliente, gas,
teléfono, antenas de television, etc. y sus accesorios, deberan cumplir con las
condiciones de la normativa especifica en cada caso.

Toda clase de instalacion se realizara en la forma que garantice (tanto al vecindario
como al viandante) la supresion de molestias, olores, humos, vibraciones o ruidos en los
limites antes expresados, quedando prohibida la instalacion de unidades condensadoras
de climatizacion en las fachadas de los inmuebles, siempre que no estén ocultas.

No se permite la ubicacién de viviendas en plantas sétano o semisétano.
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m) El usuario podra acceder a la vivienda libremente desde un espacio comunitario o desde el

n)

p)

a)

r

espacio publico exterior y el portal o zaguan de entrada. El portal y zaguan de entrada
tendra unas dimensiones minimas de 2'50 m. de fondo y 2'00 m. de ancho. En estas
dimensiones minimas no podran disponerse peldafios. A estos espacios no podran abrir
locales comerciales o industriales ni serviran de acceso al publico o mercancias de los
citados locales.

En todo el recorrido de acceso hasta la vivienda dentro del edificio, las bandas de
circulacion, limitadas por paramentos y otros elementos, sera de 1,20 m., permitiendo el
paso de un rectangulo horizontal de 2,00 m. x 0,70 m. y estaran dimensionadas en funcién
de las posibilidades de evacuacion de las personas que habiten el edificio.

Las escaleras de acceso a las plantas superiores dispondran de un ancho minimo de 1.00
m. No tendran tramos mayores de 16 peldafios,y la relacion entre la linea de huella y tabica
sera:

h+2T - 60-64 cm

T= altura de tabica

h= ancho de huella

La dimensién minima de h sera 28 cm.

La altura minima de tabica sera de 18,5 cm.

Las mesetas con puertas de acceso a viviendas tendran un fondo minimo de 1,20 y el resto
de 1m.

En promociones de mas de 30 viviendas se organizaran los accesos desde el espacio
publico de forma que un carrito o silla de ruedas pueda acceder con facilitad al menos al
10% de las viviendas.

La ventilacién e iluminacion de la escalera se realizara directamente al exterior o a un patio
de luces. El hueco habra de tener una superficie minima de 1,00 m? por planta, siendo
practicables en un 50% de su superficie.

En edificios de cuatro plantas o menos, las escaleras podran ventilarse e iluminarse
cenitalmente, siempre que el hueco horizontal de la escalera tenga una superficie superior
a 1 m’y se inscriba en él un circulo de 0,60 metros de diametro.

Los edificios de mas de tres plantas deberan disponer de ascensor. El nimero de
ascensores sera, al menos, de uno por cada veinte viviendas o fraccion, y en ningln caso
un solo ascensor podra servir a mas de 6 viviendas por planta. Se admitird una oscilaciéon
en el nimero de ascensores del 10% de viviendas por ascensor. El rellano de acceso sera
de forma tal que se pueda inscribir un circulo de 1,25 metros de diametro. Cuando existan
aparcamientos en plantas de sé6tano, el ascensor llegara a todas ellas.

En general, para lo no previsto en las presentes Normas habra que estar a lo dispuesto en
la legislacion de V.P.O., asi como a la legislacién propia aplicable de caracter local,
autonémico o estatal, y en la normativa técnica para la accesibilidad y la eliminacion de
barreras arquitectonicas.

338b. Condiciones de las viviendas unifamiliares.

a)

b)

Estas viviendas deberan cumplir las condiciones fijadas en la norma anterior, salvo en lo
referente a espacios comunes, escaleras de acceso comin, ascensores, etc.

Las escaleras interiores tendran un ancho minimo de 80 cm., y podran ser de un sélo tramo

de hasta 18 peldafios. Se admiten escaleras compensadas y dimensiones de peldafio de
hasta 20 cm. de tabica y 25 cm. de huella.
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339. Condiciones de las residencias colectivas.

a) Los edificios con residencias colectivas cumpliran, con caracter general, las condiciones

establecidas para las viviendas colectiva en aquello que les sea de aplicacién, asi como la
legislacién propia aplicable de caracter local, autonémico o nacional.

b) De no estar especificado, las dimensiones minimas de las entancias a cumplir seran las

d)

e)

siguientes:

Los dormitorios de una persona tendran una superficie minima de 6 m?. Los de mayor
nimero de personas deberan disponer de al menos 4 m? por persona (sin contabilizar la
superficie dedicada a armario ropero).

Debera contar con un minimo de un aseo y un cuarto de bafio por cada 20 personas o
fraccion.

Debera disponer de una estancia coman con un tamafio minimo de 16 m? o 1,50 m? por
persona.

Debera disponer de una cocina de tamafio nunca inferior a 8 m*, y 0,75 m*/persona o el
establecido por la normativa especifica que le sea de aplicacion del uso hotelero, cuando
disponga de servicio de restaurante.

Sera de obligado cumplimiento la legislacion especifica hotelera en aquellos aspectos
complementarios de higiene y seguridad y los que le sean de aplicacion por afinidad de
uso.

En el caso de que en el mismo edificio coexistan los usos de vivienda y residencia
colectiva, para el célculo de las dimensiones de la escalera, nimero de ascensores, etc., se
entenderd que cada 60 m? construidos o fraccién de uso colectivo se asimila a una
vivienda.

En este caso, las residencias colectivas deberan adoptar las medidas adecuadas, con el fin
de evitar molestias y otros perjuicios a los usuarios de las viviendas.

CAPITULO Il. USO INDUSTRIAL Y DE ALMACENAJE.

340. Condiciones de los talleres.

a) Las instalaciones que se correspondan con el uso de taller, habran de cumplir las

siguientes condiciones:

Los locales destinados a estos usos cumpliran las determinaciones establecidas en la
Reglamentacion sobre Seguridad e Higiene en el Trabajo, en todo aquello que les sea
aplicable.

Dispondran de las medidas correctoras necesarias para garantizar la comodidad,
salubridad y seguridad de los inmuebles vecinos.

b) En el caso de que en la misma manzana o edificio existan viviendas, éstas deberan

disponer de accesos independientes de manera que el taller no cause molestia a los
vecinos.
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Los talleres estaran siempre dotados, al menos, de un aseo integrado por retrete, ducha y
lavabo. Cuando el taller cuente con mas de 10 operarios, deberd contar ademas con
servicios separados para ambos sexos.

Cuando en un mismo edificio se agrupen varios talleres, los aseos de los mismos podran
establecerse como un Unico servicio, siendo su nimero minimo de un servicio con un
retrete, ducha y lavabo para cada sexo.

La altura minima de los talleres en ninglin caso serd inferior a 3 m (Art. 14 de la Ordenanza
General de Seguridad e Higiene en el trabajo).

Los talleres deberan disponer de luz y ventilacién natural, que se podra complementar por
procedimientos artificiales, debiendo cumplir las prescripciones técnicas que les sean
aplicables, pudiendo ser supervisadas en cualquier momento por el Ayuntamiento. Los
huecos tendran una superficie igual o mayor de 1/10 de la superficie de la planta del local.

Los niveles de contaminacion ambiental no sobrepasaran los maximos fijados por la
legislacion especifica vigente en cada momento.

Los motores, maquinas e instalaciones deberan montarse bajo la direcciéon de un técnico
legalmente competente, debiendo cumplir las prescripciones en cuanto a seguridad y
proteccidén acustica y térmica, no pudiendo transmitir vibraciones al resto del inmueble.

Las paredes serdn impermeables y lisas y los pavimentos constituirAn un conjunto
homogéneo, llano y liso sin soluciones de continuidad: seran de material consistente, no
resbaladizo o susceptible de serlo con el uso y de facil limpieza (Art. 15 O.G.S.H.T.).

En los talleres situados debajo de viviendas no se permitira la existencia de aparatos de
produccioén de acetileno, empleado en las instalaciones de soldadura oxiacetilénica.

Si el taller produce residuos industriales que no puedan ser recogidos, por sus
caracteristicas, por el servicio de limpieza domiciliario, deberan ser trasladados
directamente al vertedero, por cuenta del titular de la actividad.

En los locales que se acumulen materiales combustibles (recortes de papel, carton, virutas
de madera, plasticos, etc.), deberan instalarse sistemas de deteccion de humos o
rociadores automaticos.

En ningln caso, se autorizara el almacenaje al por mayor de productos inflamables o
explosivos, en locales que formen parte o sean contiguos a viviendas. Estas actividades
tendran que ubicarse en Zonas de caracter industrial exclusivo.

Cuando la superficie de la instalacién sea superior de 250 m? habra de disponer de una
zona exclusiva para carga y descarga con capacidad minima de un camion.

341. Condiciones de las Industrias.

a)

b)

Las industrias deberan cumplir, con caracter general, las condiciones establecidas para el
uso de talleres, aplicadas a la totalidad de la instalacién o a la parte de ella que tenga uso
industrial.

Ademas, deberan cumplir las siguientes condiciones:

Los locales destinados a actividades industriales tendran, como minimo, una superficie
de 20 m? y un volumen de 70 m? por cada puesto de trabajo.
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— Cuando sean necesarias la iluminacion y ventilacion artificiales, se exigira la
presentacion de los proyectos detallados de estas instalaciones, que deberan ser
aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revision
antes de la apertura del local y en cualquier momento. En el supuesto de que éstas no
fueran satisfactorias, se fijara, por los Servicios Técnicos Municipales, un plazo para
corregir las deficiencias, pudiendo clausurarse total o parcialmente el local si a su
finalizacién no funcionara correctamente.

— La instalacion de calderas y recipientes a presion debera cumplir lo establecido en la
legislacion vigente, poniendo especial atencion a las medidas de seguridad.

c) Para la clasificacion de las actividades segun el concepto de molestas, insalubres o
peligrosas, se estara a lo dispuesto en el D. 2414/1.961, de 30 de Noviembre, que sera de
aplicacion simultanea con estas Normas,' y la Ley 7/94 de Proteccion Ambiental de la Junta
de Andalucia.

d) El Ayuntamiento podra redactar y aprobar unas ordenanzas reguladoras del uso industrial
que, sin contradecir el PGOU, concreten y maticen los parametros ambientales de
tolerancia maxima (aguas residuales, contaminacion atmosférica, obras, ruidos, proteccion
contra incendios y explosiones, etc.).

e) Las industrias dispondran en el interior de su parcela, ademas de las plazas de
aparcamiento obligatorias, segun las presentes Normas, otras destinadas expresamente a

operaciones de carga y descarga con la capacidad minima para un camién de tamafo
medio.

342. Condiciones de los almacenes.

a) Cumpliran, con caracter general, las condiciones establecidas para el uso de talleres,
aplicadas a la totalidad de la instalaciéon o a la parte de ella que esté destinada a almacén.

b) Ademas, deberan cumplir las siguientes condiciones:

— Cuando los locales o edificios de almacén sean anejos a otros de uso comercial o de
oficinas, deberan cumplir las condiciones que se establecen en estas Normas para estos
usos. Sus aseos podran ser comunes con los de otros usos.

— No podran almacenarse materias explosivas o peligrosas nada mas que en naves
almacén en edificaciones exclusivas, y en las mismas condiciones que sean de

aplicacion a industrias molestas, insalubres, nocivas o peligrosas. Estas instalaciones
deberan ubicarse en manzanas de uso pormenorizado industria 0 almacén.

CAPITULO lIl. USO DE EQUIPAMIENTO SECUNDARIO.

343. Condiciones de los edificios comerciales.

a) Todos los locales y edificios comerciales deberan observar las condiciones de caracter
general siguientes:

b) La zona destinada al publico tendra que tener una superficie minima de 8 m?.

c) En caso de que el edificio cuente con viviendas, éstas tendran que disponer de accesos
diferenciados.

! Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas o Peligrosas, D. 2414/61 de 30 de Noviembre.
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La altura libre minima de planta en estas edificaciones sera de 2,50 m.

Los locales comerciales tendran que disponer de forma individual de un retrete y lavabo. A
partir de 100 m?. de local se instalaran, con absoluta independencia, servicios para sefioras
y caballeros. En cualquier caso, estos servicios no podran comunicarse directamente con el
resto de los locales, debiendo instalarse con un vestibulo o zona de aislamiento.

La luz y ventilacién de los locales comerciales podra ser natural o artificial. En el primer
caso, los huecos de luz y ventilacién deberan tener una superficie total superior a 1/8 de la
planta que tenga el local (se exceptian los locales exclusivamente destinados a almacenes,
trasteros y pasillos).

Los locales comerciales que se construyan en los bajos de los edificios destinados a
viviendas y en los cuales es susceptible de instalarse actividades clasificadas en la Ley 7/94
de Proteccion Ambiental estaran dotados de conductos de ventilacion con seccién minima
total de 600 cm? (30 x 20 cm) hasta la cubierta del edificio, a tal efecto se dejara previsto un
conducto de estas dimensiones por cada 100 m? de local o fraccion.

En el segundo caso, se exigird la presentacion detallada de los proyectos de las
instalaciones de iluminacién y acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados por el
Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del
local y en cualquier momento.

En el supuesto de que no fuesen satisfactorios o no funcionasen adecuadamente, el
Ayuntamiento podra cerrar total o parcialmente el local, hasta que se adopten las medidas
correctoras oportunas.

Los locales y edificios comerciales tendran una salida de emergencia, acceso especiales
para la extincion de incendios, aparatos, instalaciones y utiles que, de acuerdo con la
naturaleza y caracteristicas de la actividad, estime necesarias el Ayuntamiento.

Se exigirdn las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandantes la
supresién de molestias, olores, humos, vibraciones, etc.

Los locales y edificios comerciales del ramo de la alimentacién, por su peculiar naturaleza,
podran ser objeto de una reglamentacién municipal especifica, complementaria de la
establecida en las presentes Normas.

En estos edificios no se admitirdn fachadas ciegas, debiendo mantenerse la iluminacion
natural a través de las fachadas.

Se permitird el almacenaje en planta s6tano. A esta parte del edificio no tendra acceso el
publico, y no podra ser independiente del de la planta superior.

Las escaleras abiertas al publico en estos edificios tendran que tener una anchura minima
de 1,50 m.

Las fachadas de los edificios comerciales respetaran el ritmo de huecos, materiales,
elementos compositivos y constructivos de los edificios de la Zona donde se encuentren.

Los edificios comerciales dispondran en el interior de su parcela, ademas de las plazas de
aparcamiento obligatorias, de espacios expresamente habilitados para las operaciones de
carga y descarga de los vehiculos de reparto y suministro, con un niamero minimo de
plazas del 10% de los correspondientes a aparcamientos obligatorios.

En las Categorias c) y d) de la Norma 333. Equipamientos Secundarios, las plazas de
aparcamiento obligatorias seran:
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—  Para edificios de hasta 300 m?: 1 cada 100 m?
—  Para edificios de mas de 300 m* 4 cada 100 m?

344. Condiciones de los edificios de oficinas.

a)

b)

c)

d)

f)

g)

h)

Todos los locales y edificios de oficinas y servicios (incluidos los despachos profesionales y
los centros administrativos o de servicios), deberan cumplir las siguientes condiciones:

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

La altura libre de planta en este tipo de edificios sera, como minimo, de 2,70 m, si son
exclusivos.

Estaran dotados, para cada local, de servicios compuestos como minimo por retrete y
lavabo. Se instalaran con absoluta independencia para sefioras y caballeros. Estos
servicios no podran comunicar directamente con el resto de los locales, debiendo instalarse
con un vestibulo de aislamiento.

La luz y ventilacion de las zonas de trabajo en estos edificios sera natural, pudiendo ser
completada con ventilacién artificial.

Los huecos de luz y ventilacion deberan tener una superficie total mayor de 1/8 de la que
tenga la planta del local.

Se exigird la realizacién de conductos de ventilacion en todos los locales comerciales, sin
uso especifico, para gases de combustion, vapores y humos de cocinas, ventilacion de
aseos, ventilacion y climatizacion del local. Estos conductos tendran su salida por la
cubierta del inmueble.

Se exigira la presentacion de los proyectos detallados de las instalaciones de iluminacion y
ventilacion, que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones
sometidas a revisién antes de la apertura del local y en cualquier momento.

Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandantes la
suspension de molestias, olores, humos, vibraciones, etc, quedando prohibida la instalacion
de unidades condensadoras de climatizacién en las fachadas de los inmuebles, siempre
gue no estén ocultas.

No se admitiran fachadas ciegas, debiendo, en todo caso, mantenerse la iluminacion
natural a través de la fachada.

Las escaleras abiertas al publico tendran una anchura minima de 1,50 m.
Se permite el archivo y almacenaje en planta sétano del edificio.

Las fachadas de los edificios respetaran el ritmo de huecos, materiales, elementos
compositivos y constructivos de los edificios de la Zona donde se encuentren.

345, Condiciones de los establecimientos hoteleros.

a)

b)

Los edificios destinados a alojamiento hotelero cumpliran las condiciones que les sean de
aplicacion de cualquiera de los usos residenciales.

Ademas, deberan cumplir las siguientes condiciones especificas:
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Las instalaciones hoteleras respetaran las determinaciones establecidas por la
legislacion vigente en materia de hosteleria y en todo aquello en que ésta sea mas
restrictiva que las condiciones de las viviendas contenidas en estas Normas (N. 338, 338
by 339).

Los dormitorios, cuartos de bafio, aseos y otros locales cumplirdn, como minimo, con las
dimensiones y condiciones establecidas para los locales similares de las viviendas.

En caso de que en el mismo edificio coexistan los usos de vivienda e instalaciones
hoteleras, estas Ultimas deberan adoptar las medidas adecuadas con el fin de evitar
molestias y otros perjuicios a los usuarios de las viviendas.

—Las instalaciones al aire libre deberdn cumplir las determinaciones establecidas por la

normativa especifica que les sea de aplicacion, ya sea de caracter local, autonémico o
nacional.

De lo establecido en esta Norma cumplirdn aquello que por afinidad se pueda aplicar,
especialmente en aquellas partes de la instalacion que tengan caracter permanente (aseos,
bungalows, cafeterias, edificio de informacion, etc.).

346. Condiciones de los edificios recreativos.

a)

b)

d)

e)

Todas las edificaciones de caracter recreativo y de reunién deberan observar las siguientes
condiciones de caracter general:

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes en la materia 0, en su
defecto, aquellas condiciones que les sean de aplicacidn del uso comercial o industrial.

También las condiciones de acceso y seguridad deberan ajustarse a la reglamentacién
correspondiente de espectaculos que le sean de aplicacién.

En las instalaciones singulares, las fachadas respetaran el ritmo de huecos, materiales,
elementos compositivos y constructivos de los edificios de la Zona en donde se encuentren,
siempre que técnicamente sea posible.

Cuando se trate de una terraza al aire libre, podra establecerse en areas publicas, como
uso temporal sujeto a autorizaciones especificas del Ayuntamiento (en este caso no se
autorizaran instalaciones o edificios con caracter permanente).

347. Condiciones de los garajes.

a)

b)

Todos los edificios y locales dedicados a garajes o aparcamientos comunitarios deberan
cumplir las siguientes condiciones:

Las plazas de aparcamiento tendran como superficie minima:

1,50 mts x 2,50 mts, para las motocicletas.

2,20 mts x 4,50 mts, para el caso de vehiculos automoviles.
3,60 mts x 5,00 mts, para vehiculos de minusvalidos.

3,00 mts. x 6,50 mts, para vehiculos industriales ligeros.

3,00 mts. x 9,50 mts, para vehiculos industriales semipesados.

Estas dimensiones se consideran libres de obstaculos y con acceso directo a las mismas.
La superficie atil por aparcamiento no podra ser inferior a 20 m? por plaza y las calles
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tendran un ancho minimo de 5,00 metros, este ancho sera de 3,50 cuando el aparcamiento
sea en linea 0 en espina de pez (45°).

Se sefialaran en el pavimento los emplazamientos y pasillos de acceso de los vehiculos,
sefializacion que figurara en los planos de los proyectos que se presenten al solicitar la
concesion de licencias y construccidn, instalacién, funcionamiento y apertura.

Los accesos, pasillos y pasos generales, deberan estar permanentemente libres y
convenientemente sefializados.

La altura minima de paso libre de plantas destinadas a garajes nunca serd inferior a 2,20 m,
debiendo respetar esta dimension las instalaciones y estructuras descolgadas, en cualquier
punto.

Las rampas de acceso, cuando sean rectas, no sobrepasaran una pendiente del 16%, y
cuando sean curvas, del 12% medidas en el eje.

Los garajes dispondran de un espacio de acceso de 3 m. de ancho y 5 m. de largo como
minimo, con una pendiente maxima del 6%, en el que no podra desarrollarse ninguna
actividad.

Los garajes de menos de 500 m® de superficie pueden utilizar como acceso el portal del
inmueble cuando sean para uso exclusivo de los ocupantes del edificio. Los accesos a
estos garajes podran servir también para dar entrada a los locales con usos autorizables,
siempre que las puertas que den al mismo sean blindadas y el ancho del acceso sea
superior a 4 m.

En los garajes para mas de 100 aparcamientos y los desarrollados en Edificio Singular, se
instalaran al menos dos servicios con retrete y lavabo, de forma independiente para
hombres y mujeres. En aquellos en los que se prevea la permanencia de personal laboral
se instalaran aseos especificos para este personal. Tendran, ademas, acceso
independiente para peatones. Cuando este acceso se realice mediante escalera, ésta
deberd cumplir con las dimensiones que le correspondan a las viviendas colectivas o
plurifamiliares, salvo en lo que se refiere a iluminacién y ventilacion directa de escalera.

Si en edificios de viviendas colectivas o plurifamiliares el garaje se comunica con el
ascensor o escalera del inmueble, deberd disponerse un vestibulo intermedio de
aislamiento. En estas tipologias se permitird reducir hasta un 80% el nimero de plazas de
aparcamientos exigidas cuando sea imposible su ubicacién en una sola planta.

El recinto de garaje debera estar aislado del resto de la edificacién o fincas colindantes por
muros y forjados, resistentes al fuego, y con aislamiento acustico adecuado.

La ventilacién, natural o forzada, sera proyectada con la amplitud suficiente como para
impedir la acumulacién de vapores y gases nocivos, siendo obligatorio disponer de
aparatos detectores de CO que accionen automaticamente las instalaciones mecanicas de
ventilacion exclusivas. Los conductos de ventilacion estardn construidos con elementos
resistentes al fuego.

La ventilacion forzada debera realizarse de manera que el nimero de renovaciones/hora de
aire y gases del ambiente del garaje sea el necesario para cumplir la reglamentacion
especifica que le sea de aplicacion. En todo caso, deberd asegurarse una renovacion
minima de aire de 15 m3/hora por m? de superficie, y su utilizacién no producira ruidos de
nivel superior a los admitidos por la Ordenanza Municipal.

Los extractores se instalaran en los puntos altos del local, acoplados a las correspondientes
chimeneas de ventilacién, independientes de las del resto del inmueble y lo méas distantes
posible de las tomas de aire, que se situaran proximas al suelo del local, debiendo cumplir
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la legislacién correspondiente sobre instalaciones eléctricas y proteccion contra el fuego.
Las chimeneas sobresaldran por lo menos 1,00 metro por encima de las cumbreras de los
tejados, muros o cualquier otro obstaculo o estructura distante menos de 10 metros. Los
conductos de humos no podran ser utilizados para otros usos; segun Normas Tecnoldgicas
para la Edificacién en vigor del MOPTMA.

El mando de los extractores se situara en el exterior del recinto del garaje o en una cabina
resistente al fuego y de facil acceso.

La calefacciéon de los locales y demas medios en los que se realice la combustién de
sustancias se dispondra de manera que, en ningn momento, haya peligro de que las
mezclas carburantes se inflamen, debiendo estar totalmente aisladas y ventiladas
eficazmente.

La iluminacién artificial se realizara mediante lamparas eléctricas, y las instalaciones de
energia y alumbrado cumpliran la normativa especifica que le afecte.

Se prohibe expresamente el almacenamiento de carburantes y combustibles liquidos fuera
de los depositos de los coches. Se prohibe también el almacenamiento de toda clase de
materiales, incluso dentro de vehiculos.

Dentro de estos edificios se podra autorizar las instalaciones para lavado y engrase de
vehiculos, siempre que cumplan las normas referentes a talleres.

En el garaje en Edificio Exclusivo, se permitiran huecos en fachada a la calle, separados
como minimo 4,00 m. de los edificios colindantes. La superficie minima de los huecos de
ventilacion sera el 8% de la superficie de cada planta.

En garajes para viviendas unifamiliares se admiten las siguientes condiciones:

1. Superficie Gtil minima: 14 m?
2. Dimensiéon minima de plaza: 2,55mts x 4,80 mts.
3. Ancho minimo de camino o rampa: 2,70 mts.

La meseta de acceso al aparcamiento sera de 2,70 x 3,50 m., con una pendiente maxima
del 6%. Su superficie til maxima a efectos de no coémputo del aprovechamiento sera de 30
m? por vehiculo con un nimero maximo de 5 unidades. Para un niimero mayor de plazas se
tramitara de conformidad a la Ley 7/94 de Proteccion Ambiental de la Junta de Andalucia.

En general para lo no previsto se habr4d de estar a la normativa de V.P.O. como
complementaria, asi como a la legislacion propia aplicable de caracter local, autonémico o
estatal. Las Normas Tecnolégicas seran de obligada aplicacion en todos los detalles no
especificados.

CAPITULO IV. USO DE EQUIPAMIENTO PRIMARIO.

348. Condiciones de los edificios de equipamiento.

Todos los locales de uso de equipamiento deberan cumplir las siguientes condiciones :

a)

b)

Estos edificios reuniran las condiciones impuestas por la Normativa vigente para cada
actividad.

Estos edificios dispondran de huecos al exterior para su iluminacién y ventilacion con una
superficie igual o mayor de 1/8 de la superficie til del local.
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Estos edificios dispondran de aseos colectivos para ambos sexos en la proporcion minima
gue establece el Reglamento General de Policia de Espectaculos y Actividades Deportivas.
No podran comunicarse directamente con el resto de los locales del edificio, debiendo
disponer de un vestibulo o zona de aislamiento.

CAPITULO V. USO DE VIARIO Y ESPACIOS LIBRES.

349. Condiciones particulares del espacio libre.

a)

b)

c)

d)

Las instalaciones de estos usos deben cumplir las presentes condiciones y todas aquellas
establecidas por la legislacion de caracter local, autonémico o nacional vigente, y la que
puede promulgarse en un futuro y les sea de aplicacion.

Estos espacios deberan ajardinarse y urbanizarse con criterios de disefio y eleccion de
especies arbdreas tendentes a la creacion de areas de estancias adecuadas para su uso
en cualquier estacion del afio. Se evitaran, en la medida de lo posible, las grandes
extensiones de jardineria, césped, etc.

En estos espacios se permiten construcciones de caracter temporal o definitivo (segun los
usos contemplados en los correspondientes cuadros de compatibilidades - N. 335-), en
régimen de concesién administrativa, cuya edificabilidad no podra exceder de 1 m?
construido por cada 100 m? del &mbito. En ninglin caso superaran los 25 m? construidos.

En superficies que superen los 2.500 m* podran realizarse edificaciones que alberguen

aseos publicos y pequefios almacenes municipales de maquinaria y herramientas para el
mantenimiento del espacio, que no superen los 40 m? construidos.
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TITULO X: ORDENANZAS PARA LA CONSTRUCCION, EDIFICACION E
INSTALACION DE USOS.

350. Ordenanzas de Edificacion.

a)

b)

El presente Titulo concreta la forma en la que ha de materializarse la edificacion,
construcciones e instalaciones sobre las parcelas con consideracion de solar y, por lo tanto
la edificabilidad a construir.

En este sentido, aqui se pormenorizan y detallan los mecanismos para la ejecucion de la
ultima fase del proceso de desarrollo urbano (fase de construccion, edificacion e
instalaciéon), que se ligan directamente con la adquisicion del derecho a edificar y a la
edificacion (N. 85y 86).

El Titulo se ordena en varios Capitulos, segun el siguiente esquema:

— Disposiciones de caracter general.

— Intervencion en la edificacion y usos del suelo (concrecion para las presentes
Normas del contenido del T.R. y el R.D.).

— Condiciones generales de la edificacion. Definicién de conceptos.

— Condiciones particulares de las distintas tipologias edificatorias.

— Condiciones particulares de obras de urbanizacion de espacios publicos.

— Condiciones de sanidad e higiene.

CAPITULO I. DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.

351. Objeto.

a)

b)

<)

d)

e)

El presente Titulo, con caracter de Ordenanzas de la Edificacion, tiene por objeto la
regulacién de los aspectos constructivos, técnicos, sanitarios, de seguridad, etc., de la
edificacion, cualquiera que sea el uso y destino.

Se aplicara de forma obligatoria en suelo urbano, si bien los Planes Especiales (sobre todo
los de caracter Integral), podran ajustar el contenido de este Titulo dentro del &mbito que
ordenen.

Siempre que no se establezca otra cosa por los Planes Parciales, estas Ordenanzas seran
de aplicacién en el suelo urbanizable.

Los conceptos aqui definidos son de aplicacion, igualmente, al suelo no urbanizable,
siempre que se cumplan las reglas contenidas en el Titulo VIl en funcién de la Zona donde
se ubique la edificacion.

El contenido del presente Titulo hay que interpretarlo en relacién con el contexto y
subordinandolo a lo dispuesto en los Titulos anteriores, especificamente las reglas de
interpretacion de la N. 13, atendiendo ademas, al espiritu, objetivos y finalidad del PGOU.

352. Ambito de aplicacion.

El presente Titulo, y las Ordenanzas que contiene, sera de aplicacion, con las limitaciones
expuestas en la Norma anterior, en la totalidad del suelo del Término Municipal de Roquetas de
Mar.
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CAPITULO II. INTERVENCION EN LA EDIFICACION Y USOS DEL SUELO.

353. Intervencidn en la edificacidon y usos del suelo.

El presente Capitulo, siguiendo el contenido del T.R. y el R.D., abarca la regulacién de la
actividad de concesion de licencias urbanisticas, la actividad de inspecciéon y disciplina
urbanistica y la actividad de conservacion de usos, especificamente a través de la actuacion
municipal (6rdenes de ejecucidn), segun el contenido de la N. 52 y ss.

SECCION 1. INFORMACION URBANISTICA.

354. Informacion urbanistica.

Cualquier ciudadano podra solicitar la informacién urbanistica que necesite, especialmente la
relacionada con la concesion de licencias urbanisticas, segun el contenido de la N. 17.

355. Sefialamiento de alineaciones y rasantes.

a) El administrado que solicite la concesion de una licencia urbanistica podra pedir al
Ayuntamiento el sefialamiento sobre el terreno de las alineaciones y rasantes oficiales que
correspondan a una finca de su propiedad.

b) La solicitud para el sefialamiento de éstas debera acompafiarse de un plano de situacion de
la finca a escala no menor de 1: 2.000, en el que se refleje la posicién de ésta respecto a
las calles y se especifiquen las cotas de las distintas lindes de la parcela y las distancias a
las esquinas de las calles inmediatas.

c) Lasefalizacién se efectuara segun el siguiente procedimiento:

1. Como requisitos previos sera necesario el pago de la tasa correspondiente, y que el
terreno esté libre de obstaculos que impidan el replanteo.

2. El Ayuntamiento fijara el dia y la hora del replanteo, con citacién al solicitante, que
puede delegar en otra persona autorizada previamente por él.

3. Junto con el funcionario municipal, podra asistir al replanteo, ademas del solicitante
o la persona autorizada, un técnico designado por éste.

4. El funcionario municipal procedera a marcar en el terreno, con puntos o referencias
precisas, las lineas y rasantes que correspondan.

5. La sefalizacion se hara constar en un plano o croquis de replanteo por duplicado,
firmado por el funcionario municipal, y se entregara una copia al interesado o
persona que lo represente.

d) El plazo de entrega del plano justificativo del replanteo, elaborado a partir del plano o

croquis dibujado en el terreno, en presencia del solicitante sera de un mes, a contar desde
el dia en que la solicitud fue presentada por el solicitante en el Ayuntamiento.
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SECCION 2. DISPOSICIONES GENERALES SOBRE LICENCIAS.

356. Disposiciones generales.

a) Todo propietario, promotor, empresario de las obras, o técnico director que acometa, dentro
del Municipio de Roquetas, alguno de los actos sujetos a licencia (N. 53), deberd, antes de
iniciar los trabajos u obras, ponerlo en conocimiento del Ayuntamiento y, en caso necesario,
obtener el sefialamiento de alineaciones y rasantes sobre el terreno, si es que fuera preciso
por la propia naturaleza de las obras.

b) Las obras se ejecutaran con arreglo a las condiciones de la licencia otorgada segin
proyecto (en caso necesario), y bajo la direccion de técnicos competentes.

357. Contenido de la licencia.

a) Cuanto se establezca en estas Normas, respecto a condiciones de uso, edificabilidad y
tipologias, asi como sobre condiciones estéticas, higiénicas o de otra naturaleza, se
entendera incluido en el contenido del acto de otorgamiento de licencia.

b) Los titulares de una licencia, asi como las personas implicadas en la ejecucién de obras
para las que se otorga, deben respetar las clausulas reflejadas en ella, asi como su
contenido implicito derivado del alcance de estas Normas, segun la clase de suelo y las
condiciones de calificacion urbanistica.

¢) No podré justificarse la vulneracion de disposiciones legales o normativas por silencio o
falta de contenido de la licencia. En el caso de que se dé esta insuficiencia, las personas
implicadas en la ejecucién de la obra deberan dirigirse al Ayuntamiento en demanda de
informacién que complemente ese contenido.

d) En los supuestos de anulacién de licencia, demora injustificada en su otorgamiento o
denegacién improcedente, los perjudicados podran reclamar al Ayuntamiento o
Administracién responsables el resarcimiento de dafios y perjuicios causados, en los casos
y con la concurrencia de los requisitos establecidos en la legislacion que regula, con
caracter general, dicha responsabilidad. En ningin caso, habra lugar a indemnizacion si
existe dolo, culpa o negligencia grave imputable al perjudicado.2

358. Otras condiciones aplicables.

La licencia urbanistica se otorgara segun las condiciones contenidas en estas Normas y la
legislacion urbanistica. Ademas, habra de cumplir las condiciones exigibles por otras
legislaciones 0 normas especificas existentes o que se puedan establecer.

359. Plazos.

a) Las licencias de edificacion o construccion habran de determinar el plazo en que deben
concluirse. Cuando no se establezcan éstos, seran de aplicacion los plazos fijados con
caracter general por estas Normas (N.64).

b) El derecho a edificar se extingue por incumplimiento de los plazos fijados, mediante
declaracion formal, en expediente tramitado con audiciencia del interesado (N. 362).3

2 Art. 36 del T.R.
% Art. 35.2. del T.R.
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360. Obligaciones de los titulares de la licencia.

a)

b)

La concesidn de licencia urbanistica obliga a su titular (sin perjuicio de otros deberes), a lo
siguiente:

1. Satisfacer los gastos que ocasione al Ayuntamiento como consecuencia de la
actividad autorizada.

2. Reparar o indemnizar los dafios que causen en la urbanizacion o elementos
urbanisticos existentes.

3. Instalar y mantener en buen estado de conservacion la valla de precaucion durante
el tiempo que duren las obras.

Para garantizar el cumplimiento de estas obligaciones el Ayuntamiento fijara en cada caso
la cantidad que el solicitante habra de depositar o de garantizar con aval bancario
previamente a la concesion de licencia, cuyo valor minimo sera el del coste de las
obligaciones que se garanticen.

361. Caducidad de las licencias.

a)

b)

c)

d)

e)

Las licencias caducaran y quedaran sin efecto, y por lo tanto sin derecho a indemnizacién,
cuando las obras de edificacién, construccidn o instalacion no se hubieran iniciado en el
plazo de seis meses desde la notificacién al interesado de la concesién, o hubiesen estado
paralizadas por igual tiempo.

Sin embargo, el titular de la licencia, dentro de dicho plazo podra solicitar prorrogar el
mismo, que se autorizara por el Ayuntamiento, siempre que no se hubiese modificado en
este plazo el régimen urbanistico del suelo.

Solo se podran autorizar dos prorrogas, como maximo, por un periodo de seis meses cada
una. Estas prérrogas devengaran las correspondientes tasas municipales.

La caducidad de la licencia se producira por el mero transcurso de los plazos anteriores,
una vez producida la expresa declaracién municipal.

Extinguido el derecho de edificar, por caducidad de la licencia, el interesado no podrd iniciar
o reanudar actividad alguna al amparo de la licencia caducada, salvo, previa autorizacion u
orden de la Administracion (N. 397), las obras estrictamente necesaria para garantizar la
seguridad de las personas y bienes.

362. Incumplimiento de los plazos de ejecucién.

a)

b)

<)

El incumplimiento de los plazos de ejecucion implicara:

1. La necesidad de solicitar prorroga del plazo de ejecucion, con devengo de las
correspondientes tasa.

2. La adaptacion de la obra e instalacién a las posibles modificaciones de estas
Normativa (o de las especificas que obliguen en la concesién de licencia), que se
hayan aprobado con posterioridad a la concesién de la licencia caducada.

El incumplimiento de los nuevos plazos de proérroga implicaran la caducidad de la licencia
sin derecho a indemnizacion.

Lo establecido en esta Norma se regula sin prejuicio de la aplicacion de la legislacion

vigente sobre suspension de licencias y edificacion forzosa, o de lo que proceda segln la
naturaleza de la licencia de que se trate.
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SECCION 3. PROCEDIMIENTO PARA LA SOLICITUD Y CONCESION DE

LICENCIAS.

363. Procedimiento.

La presente Seccién describe el proceso de solicitud y obtencion de licencias urbanisticas,
definiendo los siguientes aspectos:

agrONE

Contenido formal de la solicitud.

Actuaciones sujetas a licencia con referencia al contenido de estas Normas. (N. 53)
Documentacion necesaria, segun una clasificacion precisa del tipo de obras.

Requisitos de los proyectos técnicos en caso necesario.

Definicion de deficiencias subsanables e insubsanables, e implicaciones de su

existencia.

.

Ejecutividad de la licencia a partir de su natificacion.

364. Contenido formal de la solicitud de licencia.

a) Las solicitudes de licencia urbanistica se formularan en el impreso oficial correspondiente, o
mediante instancia normal dirigidas al Alcalde del Excmo. Ayuntamiento de Roquetas de
Mar, suscrita por el interesado (o0 por su representante legal), con el siguiente contenido

formal:

1.

6.

Nombre, apellidos, domicilio, circunstancias personales y datos del documento
nacional de identidad del interesado, cuando se trate de persona fisica. Razén
social, domicilio, datos de la inscripcién en el correspondiente registro publico y, en
su caso, numero de identificacién fiscal, cuando el solicitante sea una persona
juridica.

Nombre, apellidos, domicilio, circunstancias personales, datos del documento
nacional de identidad y calidad en que obra el firmante, cuando se actie por
representacion.

Situacién, superficie y pertenencia de la finca.

indole de la actividad, obra o instalacion para la que se solicite la licencia.

Otras circunstancias que, segun el objeto de la licencia solicitada, se establezca en
el PGOU.

Lugar y fecha.

b) La solicitud de licencia se presentara en el Registro General del Ayuntamiento.

c) Con las solicitudes de licencia se acompafaran los documentos que, segun el acto sujeto a
licencia y su clasificacion se definen en las Normas siguientes.

365. Actuaciones sujetas alicencia.

Las actuaciones sujetas a licencia urbanisticas son las enumeradas en la N. 53.
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366. Documentacion necesaria para la solicitud de los diversos tipos de licencia.

Las actuaciones sujetas a licencia urbanistica, a los efectos de determinacién de documentos
necesarios para su otorgamiento, se clasifican en:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

a)

h)

Actuaciones de parcelacion (apartado a. 7 de la N. 53). Son parcelaciones urbanisticas la
division simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes cuando pueda dar lugar a la
constitucion de un Nucleo de Poblacion.

Las Actuaciones de Obras de Urbanizacién (cuando se trate de Proyectos de obras
ordinarias de urbanizacion, de iniciativa privada).

De movimientos de tierras (apartado a.8. de la N. 53).

De nueva planta, ampliaciéon o reforma de edificios (apartados a.1, 2,3,4, 5,6,10, 11y 14 de
la N. 53). Este tipo de obras se subclasifica a su vez, a los efectos de estas Normas en:

1. Obras de restauracion y reforma, que son aquellas orientadas a la conservacién de
la totalidad de las partes de la edificacién o la instalacion y la recuperacion de las
partes desaparecidas, utilizando respectivamente (segln se trate de restauraciéon o
reforma) sistemas estructurales, constructivos y ornamentales originales de la
edificacion o de nueva tecnologia, aunque siempre manteniendo el caracter propio
de la construccion.

2. Obras de reestructuracion, que tienden a la reutilizacién del edificio existente con
conservacion de partes existentes y demolicién y sustitucion de elementos en mal
estado o no utilizables. Los sistemas a utilizar en las obras podran ser de nuevas
tecnologias.

3. Obras de vaciado del edificio, que consisten en la sustitucion de la edificacién
existente con conservacion de fachada y, en todo caso, de la tipologia o morfologia
de la edificacion.

4. Obras de nueva planta, que consiste en plantear sobre un solar sin edificar un
nuevo edificio, con las caracteristicas descritas en la licencia, otorgada segun las
condiciones del PGOU.

De transformaciéon de uso (apartado a.12 de la N.53, en relacién con el Estudio de
Transformacion de la N. 101).

De demolicién (apartado a.13 de la N.53).

De actividades industriales y agricolas (en relacién con las licencias para nueva planta,
ampliacién o reforma de las instalaciones industriales o relacionadas con las actividades
agricolas. Especificamente, apartado a. 14, y 17 de la N. 53).

De apertura (apartado a.9 de la N. 53).

De obras menores (apartado a.18 de la N.53). A los efectos de estas Normas, se definen
como obras menores las siguientes:

1. Las realizadas en la via publica relacionadas con otro tipo de obras, siempre que la
licencia de estas Ultimas no contengan otorgamiento de licencia para realizarlas las
primeras.

2. Obras auxiliares de otras construcciones no abarcadas por la licencia principal.

3. Pequeiias obras de reparacion, modificacion o adecentamiento de edificios.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25
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Ocupacidn provisional de la via publica para la construccion.

Colocacion de rétulos, banderas y anuncios luminosos no contenidas en la licencia
de actividad industrial.

Colocacion de toldos en las plantas bajas con fachada a la via publica.
Instalacién de maquinarias para comercios.

Colocacion de vallas o cercas de precaucion de obras o solares, de caracter
provisional o definitivo.

Construccion de puentes, andamios y similares.
Ejecucion de catas, pozos y sondeos de explotacion.

Realizacion de trabajos de nivelacién que no alteren en mas de un metro las cotas
naturales del terreno.

Construccién o instalacién de barracas provisionales de obras.

Ejecucion de obras interiores en locales no destinados a viviendas que no
modifiquen su estructura y mejoren las condiciones higiénicas y estéticas.

Reparacioén de cubiertas y azoteas.
Pinturas, estuco y recuperacion de fachadas de edificios.
Colocacion de puertas y persianas en aberturas. Colocacion de rejas.

Construccién, reparacion o sustitucion de tuberias de instalaciones, desaglies y
albanales.

Construccién de pozos y fosas sépticas.

Modificacion de balcones, repisas o elementos salientes.

Ejecucién o modificacion de aberturas que no afecten a elementos estructurales.
Formacién de aseos en locales comerciales y almacenes.

Construccién y modificacion de escaparates e instalaciones de marguesinas en el
comercio.

Colocacion de elementos mecanicos de las instalaciones en terrazas y azoteas de
edificios.

Reposicion de elementos alterados por accidente o deterioro de fachadas.

Construccidn o derribo de cubiertas provisionales.

i) El resto de obras posibles que requieran licencia urbanistica, segun el contenido de la N.
53, sdlo necesitaran la documentacion y los requisitos exigidos por la N. 364 a.

367. Documentacién exigida en las actuaciones de parcelacion.
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a) Con la solicitud de licencia de parcelacién se adjuntaran, como minimo, los siguientes
documentos:

1.

Memoria en la que se haga referencia al presente PGOU o al planeamiento urbanistico
de desarrollo donde se establezcan las condiciones de la parcelacion, se describa la
finca a parcelar, se justifiquen técnica y juridicamente las operaciones de parcelacion y
se describan las parcelas resultantes con expresion de su superficie y localizacion.

Informe urbanistico, en caso de que se hubiera solicitado, sobre las condiciones de las
fincas a que se refiere la parcelacion.

Certificado de dominio de estado de cargas de la finca o fincas objeto de parcelacion,
expedido por el Registro de la Propiedad.

Plano de situacién a escala no inferior a 1:2.000.

Plano topografico a escala 1:500 en el que se sitien las lindes de la finca y se
representen los elementos naturales y constructivos existentes, asi como las
determinaciones de estas Normas.

b) La documentacién descrita se presentara por triplicado.

368. Documentacion exigida en las actuaciones de obras de urbanizacién.

a) Con la solicitud de licencia de obras de urbanizacion se acompafiaran los siguientes

documentos:
1. Plano de situacion a escala no inferior a 1:2.000, en el que se determine la
localizacion de la finca o fincas a que se refiere la licencia.
2. Informe urbanistico, en caso de que se hubiera solicitado, sobre las condiciones de
las fincas a que se refiere las obras de urbanizacion.
3. Proyecto técnico (que se referira a obras ordinarias).
4. Plano oficial acreditativo de haberse efectuado el sefialamiento de alineaciones y

rasantes sobre el terreno.

b) EIl proyecto técnico de obras ordinarias estara integrado, como minimo, por los siguientes
documentos:

1.

Memoria Descriptiva de las caracteristicas de la obra o servicio, con detalle de los
calculos justificativos de las dimensiones y de los materiales que se proyecten, su
disposicion y condiciones.

Plano de situacion de las obras e instalaciones en relacién con el conjunto urbano y
con el planeamiento urbanistico en el que estén incluidas.

Plano topografico en el que se indique la edificacién y el arbolado existente.

Plano de perfiles de los terrenos.

Planos acotados y detallados de las obras y servicios proyectados.

Presupuestos separados de las obras e instalaciones, con resumen general. Estos

presupuestos se compondran de mediciones, cuadro de precios y presupuestos
generales de la contrata.
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7. Pliego de Condiciones Economico-Facultativos, que regiran en la ejecucion de las
obras e instalaciones, con indicacion del orden de ejecucion, de los plazos de las
diversas etapas, y del plazo total.

La documentacion descrita se presentara por triplicado.

369. Documentacion exigida en las actuaciones de movimiento de tierras.

a)

b)

<)
d)

Con la solicitud de licencia para movimiento de tierras, se acompafiaran los siguientes
documentos:

1. Plano de emplazamiento a escala 1:2.000.

2. Plano topografico de la parcela o parcelas a que se refiera la solicitud, a escala no
menor a 1:500, en el que se indiquen las cotas de altimetria, la edificacién y el arbolado
existente y la posicion, en planta y altura, de las fincas o construcciones vecinas que
puedan ser afectadas por el desmonte de terraplén.

3. Planos de los perfiles que se consideren necesarios para apreciar el volumen y
caracteristicas de las obras a realizar, asi como los detalles precisos que indiquen las
precauciones a adoptar en relaciéon a la propia obra, que puedan ser afectadas por el
desmonte o terraplén.

4. Memoria técnica, referida a la documentaciéon prevista en los apartados anteriores
explicativa de las caracteristicas, programa y coordinacion de los trabajos a efectuar.

El Ayuntamiento exigira un informe geotécnico del terreno o solar cuando el volumen de los
terrenos a mover asi lo aconseje para la seguridad de personas o bienes.

La documentacion descrita se presentara por triplicado.
El peticionario de la licencia asumird la obligacion de que las obras de excavacion,

desmonte y movimientos de tierra en general a que se refiere la licencia se ejecuten por
una empresa constructora competente.

370. Documentacidn necesaria en las licencias de nueva planta, ampliacion o reforma de
edificios.

a)

b)

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

1. Copia de plano acreditativo de haberse efectuado el sefialamiento de alineaciones y
rasantes sobre el terreno.

2. Informe urbanistico sobre las condiciones urbanisticas de las fincas afectadas por la
licencia.

3. Proyecto técnico.
El proyecto técnico a que se refiere el parrafo anterior contendra los datos precisos para
que con su examen se pueda comprobar que las obras se ajustan al presente PGOU y a la

legislacién urbanistica. Como minimo, el proyecto estara integrado por los siguientes
documentos:
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Memoria, en la que se describan los datos bésicos, en especial la referencia de la
adecuacion de las obras a las condiciones urbanisticas de la parcela.

Plano de emplazamiento, a escala 1:500, en el que se exprese claramente la situacion de la
finca con referencia a las vias publicas que limitan la manzana en que se sitda la parcela.
En este plano se acotard la distancia de las obras al eje de la via publica y la anchura de
ésta, asi como su relacion con la calle mas proxima y se indicara la orientacion y las
alineaciones y rasantes oficiales.

Plano topografico en el que se indique la edificacion y el arbolado existentes.

Plano de las construcciones existentes en las fincas colindantes, con el fin de que se
puedan apreciar los posibles condicionantes que, para la licencia solicitada, puedan
derivarse.

Planos de plantas y alzados necesarios para entender los objetivos del proyecto y su forma
de materializacion. Estos planos podran ser a escala 1:50 6 1:100, y estaran acotados.

Indicacion de los canales de acceso y las conexiones de caracter obligatorio con las redes
de distribucién existentes y expresion de la potencia y caudales necesarios en cada uno de
los tipos de servicios.

Justificacién expresa de que el proyecto cumple con las diversas Normativas especificas de
aplicacion.”

c) La documentacién descrita se presentara por triplicado.

371. Documentaciéon necesaria en las licencias de transformacién de uso.

a) Ademas del Estudio de Transformacion (N.101), cuando se solicite licencia para la alteracion
objetiva del uso de un edificio existente, o parte de él, con independencia de las condiciones
previstas en el PGOU, y siempre que no requiera la realizaciéon de obras de ampliaciéon o
reforma, se acompafiard, junto con el Estudio antes mencionado, los siguiente documentos:

1.

Memoria Justificativa detallada del nuevo uso propuesto, con indicacién de si se halla
autorizado a través de la aprobacion del Estudio de Transformacion.

Plano de emplazamiento a escala 1:500, en el que se indique claramente la situacion de la
finca con referencia a las vias publicas.

Planos de plantas, alzados y secciones necesarias para el adecuado entendimiento del
proyecto.

Indicacion de los canales de acceso de los servicios y de las conexiones de caracter
obligatorio con las redes de distribucion existentes, expresando potencias y caudales
establecidos en el caso de que éstos se modifiquen substancialmente.

Justificacién expresa de que el proyecto cumple con las diversas normativas especificas de
aplicacion.

* De forma especifica, la siguiente:

— Reguladora de instalacion de antena colectiva de television.

— Sobre colocacion de casilleros o apartados para la entrega de correspondencia a domicilio.
— Cumplimiento de la Norma Sismorresistente.

— Cumplimiento de la Norma Basica sobre Aislamiento térmico de los edificios.

— Cumplimiento de la Norma Basica sobre proteccion contra incendios.

— Instalacion interior de fontaneria.
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Certificacion expedida por técnico competente acreditativa de que el edificio es apto para el
nuevo uso, conforme a la normativa aplicable en funcion del mismo, y con especial
referencia al cumplimiento de las condiciones de estabilidad y aislamiento térmico y
acustico, asi como de las normas sobre prevencion de incendios, precisas para el uso
pretendido.

La expresion gréafica detallada del resultado morfoldgico de la edificacién como aplicacion
del uso transformado en el entorno de la manzana o unidades afectadas.

b) Cuando la solicitud de licencia para alterar objetivamente el uso de un edificio, lleve aparejada
la realizacion de obras de ampliacion o reforma, deberdn cumplimentarse los documentos
necesarios contemplados en la N. 370.

¢) Ladocumentacion antes descrita se presentara por triplicado.

372. Documentacion necesaria en las licencias de demolicion.

a) La solicitud de licencia para demoliciones y derribos de construcciones existentes se
presentaran suscritas por el interesado o por la persona que lo represente, y por técnico
competente designado para dirigir los trabajos. Con la solicitud de licencia se acompafaran los
siguientes documentos:

1.

2.

5.

Plano de emplazamiento a escala 1:500.

Planos de plantas, alzados y secciones que permitan apreciar la indole de la demolicion.
Memoria Técnica explicativa de las caracteristicas de los trabajos, con indicacién del
programa y coordinacién de los mismos, asi como las precauciones a tomar en relacion a la

propia obra, via publica y construcciones o fincas colindantes.

Documento acreditativo de que el peticionario asume la obligacién de que las obras se
ejecutaran por una empresa constructora competente.

Fotografias de la edificacién a demoler, especialmente de la fachada.

b) La documentacién descrita se presentara por triplicado.

373. Documentacién necesaria en las licencias de actividades industriales.

a) Con la solicitud de licencia de apertura de actividades industriales previstas en el Reglamento
de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas5 y la Ley 7/94 de la Junta de
Andalucia, y de instalaciones técnicas de acondicionamiento, elevacion y afines, y para otras
actividades industriales se acompafiaran los siguientes documentos:

1.

Informe urbanistico, en caso de que se hubiera solicitado, sobre las condiciones
urbanisticas de la parcela sobre la que se solicita la licencia.

Proyecto técnico.

Relacion de los vecinos colindantes.

s Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas o Peligrosas, D. 2414/61 de 30 de Noviembre.
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b) EIl proyecto técnico contendra los datos precisos para que con su examen se pueda comprobar
si la actividad o instalaciones cuya licencia se solicita, se ajusta a las Ordenanzas sobre la
materia y demas legislacion cuya aplicacion sea competencia municipal.

c) El proyecto se integrara por los siguientes documentos:

1.

2.

8.

9.

Clasificacién de la actividad.

Caracteristicas del local o edificio, refiriendo la situacién, la superficie ocupada, la
descripcibn de accesos, escaleras, ventilacion, sobrecargas admisibles y demas
caracteristicas constructivas, con especial mencién del cumplimiento de las Ordenanzas
que sean de aplicacién para la prevencion de incendios.

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

Relacién de maquinaria autorizada y solicitada con indicacion de sus caracteristicas y
potencias totales y computables a efectos de aplicacion de limites.

Proceso industrial con descripcion de las distintas fases que comprende y la necesaria
transformacion de la materia prima hasta dar lugar a los productos terminados.

Produccion. Cantidad producida, almacenamiento maximo previsto y naturaleza de los
productos acabados y residuales, con indicacion de las medidas de seguridad adoptadas
en el almacenamiento y destino de éstos.

Posibles repercusiones sobre el entorno. Ruidos, vibraciones, humos, nieblas, vapores y
olores, vertidos de aguas residuales, produccién de temperaturas distintas de la ambiental y
peligro de incendio, con descripcion detallada de las medidas correctoras propuestas para
su reduccion a limites admisibles.

Numero de empleados en plantilla.

Edificios de uso publico y ubicados en las proximidades.

10. Presupuesto.

d) La documentacion descrita anteriormente se presentard por triplicado.

374. Documentacion necesaria en las licencias de obras menores.

a) Las solicitudes de licencias de obras menores iran acompafiadas, en todo caso, de un
documento en el que se describa, de forma escrita o graficamente, las obras con indicacion de
su extension y situacion.

b) En los casos en que las obras afecten a elementos de instalaciones o a la colocacién de
elementos andamiaje auxiliar (puentes, andamios, acodalamientos, etc.), el Ayuntamiento podra
exigir:

1.

2.

Presentacion de planos firmados por técnico competente.

Direccion de la obra por técnico competente, mediante hoja de asuncién de direccion
visada por el correspondiente Colegio profesional.
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374 b. Documentacion necesaria en las licencias de instalacion de gruas.

a)

b)

c)

d)

Proyecto de instalacion, en relacién con la finca donde se realice la obra y sus colindantes, con
indicacién de su altura maxima, posicién de contrapeso y de las areas del barrido de la plumay
el carro el que del que se cuelgue el gancho, asi como la altura de las edificaciones e
instalaciones existentes en la zona del barrido, firmado por técnico competente, arquitecto autor
del proyecto o el director de las obras.

Si tuviera que instalarse en via publica, se indicara el espacio maximo a ocupar por la base de
apoyo y las medidas de seguridad vial a adoptar.

Certificacion de la casa instaladora suscrita por técnico competente, acreditativa del perfecto
estado de los elementos de la gria a montar y a asumir la responsabilidad de su instalacion,
hasta dejarlas en perfectas condiciones de funcionamiento y su desmontaje.

Certificacion de la compafiia aseguradora donde se acredite que la grda a instalar (con
indicacidn de la marca y numero de fabricacion o identidad) se encuentra incluida en la Pdéliza
de seguros contratada con cobertura total de cualquier género de accidentes que pueda
producir el funcionamiento de ella y su estancia en obra.

Autorizacion de su puesta en servicio emitida por la Delegacion Provincial de la Consejeria de
Industria, Comercio y Turismo.

375. Licencias de apertura. Apertura de actividades clasificadas en los anexos |, Il, y Il de la
Ley 7/94 de la Junta de Andalucia o en el Reglamento de actividades molestas, insalubres,
nocivas o peligrosas.

a)

b)

La solicitud de licencias de apertura, primera utilizacion u ocupacion de edificios, se hara
siguiendo el tramite regular descrito en estas Normas, sin que sea necesaria la aportacion de
documentacién especifica, siempre que la actividad se considere inocua y, por tanto no
calificada como insalubre, molesta, nociva o peligrosa.

Se consideran actividades calificadas como molestas, insalubres, nocivas o peligrosas, las
siguientes:

1. Molestas. Las que producen incomodidades a causa de sus ruidos, vibraciones, humos,
gases, malos olores, nieblas, polvos en suspension, etc.

2. Insalubres. Agquellas que puedan resultar directa o indirectamente perjudiciales para la
salud humana.

3. Nocivas. Aquellas que puedan ocasionar dafios a la riqueza ganadera, agricola, forestal,
piscicola, etc.

4. Peligrosas. Aquellas que fabrican, almacena, manipulan o expanden productos que puedan
originar riesgos graves por explosiones, combustiones, radiaciones o similares que afecten
a las personas o bhienes, o produzcan vibraciones peligrosas para la seguridad de la
edificacion.

La apertura de las actividades encuadradas en el parrafo anterior, ademas de la documentacion
de caracter general, requerira:

— Proyecto Técnico con las medidas correctoras que se han aplicado a la instalacién o
edificacién, para evitar los efectos perniciosos de la actividad, convirtiéndola en una
actividad inocua.
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376. Requisitos de los proyectos técnicos.

a)

b)

c)

En los casos en los que sea necesaria la presentacion de un proyecto técnico, éste estara
firmado por técnico competente y visado por el correspondiente Colegio Profesional.

La documentacion de los proyectos se presentara doblada a la medida A-4 (UNE).
Si las caracteristicas del dibujo exigieran la confeccion de planos a una medida superior a la

razonable, se utilizardn para su confeccion, escalas mas reducidas de las previstas por estas
Normas.

377. Deficiencias subsanables y no subsanables.

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Si el proyecto se ajustase estrictamente al contenido de este PGOU, el planeamiento
urbanistico de desarrollo y la legislacién urbanistica aplicable, y si se hubieran cumplimentado
todas las obligaciones impuestas por este Titulo, el Ayuntamiento, a través de su servicio de
urbanismo, otorgara la licencia.

Cuando de los informes de los Servicios Técnicos Municipales, o de los organismos de la
Administracién que, en su caso tuvieran que informar, resultasen deficiencias, se distinguira
cudles son subsanables y cuales no.

Son deficiencias no subsanables aquellas para cuya rectificaciébn sea preciso introducir
modificaciones esenciales en el proyecto.

En todo caso, son no subsanables, las siguientes deficiencias:

— Sefalar errébneamente la calificacion urbanistica que corresponde al emplazamiento de la
obra o instalacion.

— Proyectar las obras o instalaciones para usos prohibidos.

— Aplicar coeficientes de edificabilidad superiores a los permitidos. Aplicar coeficientes de
ponderacion de usos incorrectos.

— Materializar un aprovechamiento superior al susceptible de apropiacién por el propietario si
antes no ha realizado las correspondientes operaciones de compensacion previstas en
estas Normas.

— Rebasar el niimero de plantas previstas por estas Normas (Capitulo IV de este Titulo).

— No respetar las zonas verdes y espacios libres previstos por el PGOU o el planeamiento
urbanistico de desarrollo.

— No ajustarse a la normativa sobre prevencion contra incendios.
Las peticiones de licencia con deficiencias no subsanables seran denegadas.
Se entienden como deficiencias subsanables a aquellas deficiencias no comprendidas en el

parrafo b) de esta Norma. Estas se notificaran al interesado para que las subsane dentro de los
plazos establecidos en la L.P.A. (Ley de Procedimiento Administrativo).

378. Notificacion.

Las resoluciones de las peticiones de licencias se notificaran al solicitante y a las personas que
hubieran comparecido en el expediente.
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SECCION 4. EJECUCION DE OBRAS E INSTALACIONES.

379. Régimen aplicable a la ejecucion de obras e instalaciones.

a)

b)

Las obras e instalaciones deberan ejecutarse de acuerdo con el contenido implicito, explicito y
condiciones especiales de la licencia otorgada para su construccién, con estricta sujecion al
contenido de estas Normas.

Las obras de reforma, adicibn o ampliacion, deberan efectuarse de modo que no impida la
normal utilizacion del edificio, o, en todo caso, la perturbe en la menor medida posible.

380. Obligaciones observables en la ejecucidn de la obra.

Durante la ejecucién de las obras, el propietario deberd cumplir las siguientes obligaciones

minimas:

a) Construir un vado si la obra exige el paso de camiones por la acera.

b) Establecer una valla protectora y otros elementos de precaucion. Las vallas seran
desmontables, opacas y de 2,00 m. de altura Unica.

c) Conservar la acera correspondiente de la finca.

381. Direccién Técnica de la Obra.

a)

b)

En caso de ser preceptiva la direccion técnica de las obras, el propietario, promotor o0 sus
representantes, comunicaran al Ayuntamiento la persona designada como director de ellas y la
aceptacion efectiva de dicho facultativo.

Esta comunicacién se extendera en los impresos oficiales correspondientes y deberan contener
el visado oficial del Colegio al que pertenezca el técnico.

Toda obra iniciada sin cumplir los requisitos anteriores, se considerara carente de direccion
técnica y sera suspendida hasta el cumplimiento de dicho requisito.

382. Renuncia de técnicos a la direccién de obra.

a)

b)

Si el técnico designado como director de obra deja de actuar en ella, debe comunicarlo al
Ayuntamiento, expresando la causa de la renuncia, en impreso oficial, visado por el Colegio
Oficial correspondiente.

Para poder continuar la obra el propietario o promotor deber4d nombrar un nuevo técnico y
notificarlo al Ayuntamiento, siguiendo los requisitos establecidos en la Norma anterior. Esta
notificacion debera hacerse en el plazo maximo de siete dias, para que no sea suspendida la
ejecucién de la obra.

Si la renuncia fuese por obras que afecten a la estructura del edificio, el técnico debera ser
sustituido de forma inmediata o ser paralizada la obra, que no podra reanudarse mientras no se
notifique la designacién y aceptacion del nuevo técnico, en la forma antes establecida, y se
hayan confirmado o rectificado por éste los documentos presentados al efecto por el anterior,
referentes a trabajos, detalles, precauciones, programa y coordinaciéon de los mismos.
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383. Cambio de empresa constructora.

El cambio de empresa constructora debera ponerse en conocimiento del Ayuntamiento, en un plazo
maximo de siete dias, mediante notificacién que contenga el nombre, domicilio o razén social y
D.N.l. o tarjeta de identificacion fiscal del nuevo constructor.

384. Modificaciones de proyecto.

a) Si durante la ejecucion de la obra fuere necesario introducir variaciones en el proyecto que
represente cambios substanciales en éste, deberd solicitarse nueva licencia.

b) Si estas modificaciones no fueran substanciales, a juicio del director técnico de la obra, se
culminaran los trabajos bajo la responsabilidad del titular de la licencia, que deberéa presentar
los documentos graficos y escritos precisos para poder apreciar la naturaleza e importancia de
las variaciones, su justificacién y adecuacion a la normativa. Estos documentos deberan ser
aprobados antes de la licencia de primera ocupacion o apertura.

¢) Cualquier modificacion que se realice sin haber cumplido en cada caso los requisitos anteriores,
se considerara de obra nueva o de reforma sin licencia, y dara lugar a las responsabilidades
pertinentes y a la obligacién de hacer efectivas las tasas y recargos de aplicacion.

385. Documentacién en el lugar de la obra.

En toda obra debe existir, para que pueda ser inspeccionada por funcionarios municipales, la
siguiente documentacion:

a) Documento acreditativo de la concesion de la licencia.

b) Documento acreditativo de la comunicacion de la efectividad de la direccion técnica y, en su
caso, del nombramiento del técnico encargado de la obra por parte de la empresa constructora.

c) Copia del plano acreditativo del sefialamiento de alineaciones y rasantes.

386. Sefialamiento previo de alineaciones y rasantes en determinados casos.

Cuando lo estime conveniente, el Ayuntamiento podra exigir la determinacion obligatoria de
alineaciones y rasantes, que sera imprescindible para iniciar la construccion, reconstruccion o
reforma de fachadas, muros o cierres en los tramos lindantes con la via publica.

387. Inspeccién de la ejecucién de obras.

a) Durante la ejecucién de obras sujetas a licencia, la inspeccién municipal podra examinar los
trabajos siempre que lo juzgue conveniente o lo ordene la autoridad competente.

b) La inspeccién comprendera cuantos actos estime necesarios el funcionario actuante. El titular
de la licencia o su representante, asi como el director técnico, estan obligados a asistir a los
actos de inspeccidn cuando sean citados al efecto, asi como a franquear la entrada a la finca al
funcionario de la inspeccion. En caso de incumplimiento de estos deberes el servicio encargado
de la inspeccién podra suspender provisionalmente las obras, dando cuenta inmediata a la
autoridad municipal para la resolucién que proceda.

388. Comunicacion de laterminacién de las obras.

a) En todas las obras de nueva planta, adicion o ampliacion, debera comunicarse al Ayuntamiento
la fecha de terminacion de las siguientes etapas:
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1. Finalizacion de la estructura del techo de la planta baja o de la primera adicionada en
obras de ampliacion.
2. Cubrimiento de las aguas.

b) Esta comunicacion se formulara por el constructor, visado por el técnico director de las obras, y
serd presentadas en el Ayuntamiento a los cinco dias de lo previsto para la terminacién de cada
etapa.

¢) La inspeccién municipal examinard si las obras se ajustan a la licencia concedida y extendera
un acta, de la que entregara copia al interesado, en la que se certifique su adecuacion a la
licencia o las infracciones observadas y las medidas provisionales que se han adoptado a
causa de éstas.

389. Abandono y paralizacién de las obras.

Las obras deberan terminarse en el plazo contemplado en estas Normas (N.359 y ss). El
incumplimiento de los plazos de ejecucién podra significar la paralizacion de las obras e, incluso, la
caducidad de la licencia.

390. Obligaciones del propietario al terminar las obras.

a) Alterminar las obras, el propietario debera:

Retirar los materiales sobrantes (andamios, vallas y basuras).

Construir el piso definitivo de las aceras.

Reponer y reparar todos los elementos urbanisticos afectados por la obra.

Colocar el numero correspondiente a la finca y solicitar del Ayuntamiento la colocacién
del rétulo de la calle sin son fincas situadas en el extremo de ésta.

PR

b) Si el propietario no cumpliera con sus obligaciones, el Ayuntamiento efectuara su ejecucién con
cargo a la fianza establecida (N. 360. b). Responderan subsidiariamente en primer lugar el
titular de la licencia, y en segundo, el propietario del solar, si son personas distintas.

391. Comunicacion de la conclusion de las obras.

a) Terminadas las obras, el titular de la licencia, en un plazo maximo de quince dias, lo
comunicara al Ayuntamiento mediante escrito con el que debera acompafiar:

1. Certificado técnico del director de las obras, visado por el Colegio profesional
correspondiente, en el que se acrediten la fecha de su terminacién, su adecuacion al
proyecto aprobado y su condicion de habitabilidad.

2. Planos acotados, a escala 1:50 6 1:100, de la cimentacion efectuada, con indicacion de sus
caracteres, dimensiones, cotas de apoyo sobre el terreno y fatigas de trabajo y de
admisibilidad del mismo en las distintas superficies de apoyo, asi como las redes de
albafiales, arquetas y sifones enterrados u ocultos, con las especificaciones suficientes
para su facil localizacion.

b) Una vez efectuada la comunicacién se realizara la inspeccion de las obras y si estas se
adecuan al proyecto, a las condiciones de la licencia y a las prescripciones del PGOU u otras
ordenanzas municipales, y se hallan a punto de funcionamiento, propondra la concesion de la
licencia de ocupacion, de uso, o la puesta en servicio (N. 375). Esta licencia se otorgara en el
plazo de un mes a partir de la comunicacion salvo que existan deficiencias detectadas por la
inspeccién municipal, en cuyo caso el mes debe de contar desde que la inspeccion es
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desfavorable. La inspeccién se realizara en los diez dias habiles posteriores al de efectuar la
comunicacion.

Una vez concedida la licencia, podra conectarse y contratarse la instalacion de agua, gas y
electricidad.

392. Devolucidn de depdsitos y cancelacién de avales.

Al otorgarse la licencia de ocupacion se devolvera el depésito o cancelara el aval bancario, siempre
que se cumpla total y satisfactoriamente las obligaciones que ellos garanticen.

SECCION 5. EJECUCION SUBSIDIARIA

393. Ordenes de ejecucién y ejecucién subsidiaria.

a)

b)

c)

Los propietarios de terrenos y parcelas, urbanizaciones de iniciativa y conservacién particular,
edificaciones, instalaciones, etc., deberan mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad

y ornato publico.®

El Ayuntamiento ordenard, de oficio o a instancia de parte, la ejecucion de las obras necesarias
para conservar estas propiedades. Para esto, concederd a los propietarios 0 a sus
representantes un plazo, que estara en razén de la magnitud de las obras y su urgencia que,
como maximo sera de seis meses, para que procedan al cumplimiento de lo acordado.
Transcurrido dicho plazo sin que el propietario actle, se procedera a la incoacién de un
expediente sancionador y se requerira a éste de nuevo para la ejecuciéon de la orden que, de no
cumplirla, se llevara a cabo por el Ayuntamiento con cargo al propietario a través del
procedimiento de ejecucion subsidiaria previsto en el art. 106 de la Ley de Procedimiento
Administrativo.”

Las ordenes de ejecucién seran especialmente relevantes y urgentes en el caso de la
existencia de ruina inminente. Para la definicién de ruina, se estara al contenido de los arts. 12
y ss. del R.D.

SECCION 6. DISCIPLINA URBANISTICA

394. Proteccidn de la legalidad urbanistica. Inspeccién urbanistica.

a)

La ordenacion urbanistica prevista por este PGOU y, subsidiariamente contenida en la legislacion
urbanistica, tiene caracter administrativo, y su transgresion permite la reaccion de la
Administracién publica para conseguir un triple efecto:

1. Reintegracién del orden urbanistico conculcado por via de la autotutela declarativa (anulacién
0 revocacién de actos ilegales) y ejecutiva (restitucion de las cosas a su estado anterior a la
transgresion).

2. La retribucién abstracta de la conducta ilicita mediante la aplicacion de la potestad
sancionadora.

3. Indemnizacién por los dafios y perjuicios producidos por la transgresion.

® Arts. 245 y ss. del T.R.
! Ley de Procedimiento Administrativo.
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b) La proteccién de la legalidad y ordenacién urbanistica y la reaccidon administrativa ante la
vulneracion, implica una accién fiscalizadora y de control por parte del Ayuntamiento de la
actividad urbanistica de los particulares, concretada a través de sus servicios de inspeccion

£t 8
urbanistica.

¢) Las actuaciones de edificacién, construccion, instalacion de usos, etc., que impliquen transgresion
de la ordenacion urbanistica prevista por el PGOU, podran suponer la no adquisicion del derecho
a la edificacién en los términos establecidos en estas Normas (N.86), y en la legislacion
urbanistica.’

395. Actos constitutivos de infraccién urbanistica.

a) La vulneracion de las prescripciones contenidos en este PGOU, y en la legislacion urbanistica
tendran la consideracién de infracciones urbanisticas y llevara consigo la imposicién de sanciones
a los responsables, asi como el resarcimiento de dafios e indemnizacion de los perjuicios a cargo
de los mismos.

b) La infraccion la puede producir una actuaciéon que, debiendo estar sujeta a licencia, se realiza sin
su concesion, o bien en el otorgamiento o incumplimiento de una licencia, o en el otorgamiento o
incumplimiento de una orden de ejecucion.

c) Las infracciones urbanisticas se clasifican segun el siguiente esquema:

1. Actuaciones que, estando sujetas a licencia u otra autorizacion administrativa
(especificamente orden de ejecucién) de caracter urbanistico, se realicen sin ella.

2. Las actuaciones que, contando con licencia, autorizacion u orden de ejecucion, se
realicen, sin embargo, en contra de las determinaciones o condiciones de dichos actos
administrativos.

3. Las actuaciones consistentes en la vulneracion de la ordenacién urbanistica en el
otorgamiento de una licencia u orden de ejecucion.

d) Los supuestos de perturbacion de la legalidad urbanistica y, por lo tanto de infracciones, se
pueden agrupar segun el siguiente abanico de posibilidades:

1. Transgresiones que se materializan en actos de edificacion y usos de suelo.

— Actos de edificacién o usos del suelo sin licencia u orden de ejecucion o en contraversion de
las condiciones legitimas de éstas, y que estén en curso de realizacion.

— El mismo supuesto anterior, con la variacion del momento temporal tomando en
consideracion que es el que media entre la finalizacién de las obras y el dia del
cumplimiento del cuarto afo a contar desde la misma.

— Actos de edificacién o uso del suelo en ejecucion al amparo formal de una licencia u orden
de ejecucion y en cumplimiento de sus condiciones, radicando el origen de la infraccién
precisamente en estos actos; el otorgamiento de la licencia o la orden de ejecucién.

— Actos de edificacion o uso del suelo ya ejecutados al amparo formal de una licencia u orden
de ejecucion (en las que radica la infraccion) y con cumplimiento de sus condiciones, sin
gue haya transcurrido el plazo de cuatro afios desde la adopcion de los acuerdos
municipales.

— Todos y cada uno de los supuestos anteriores matizados por el hecho de realizarse en
suelo calificado como zona verde o espacio libre, donde no existe limite temporal.

8 Art. 260 del T.R.
° Arts. 248 y ss. del T.R.
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2. Infracciones materializadas en actos o acuerdos de la Administracién urbanistica, distintos
de la licencia u orden de ejecucion:

— Acuerdos o actos administrativos distintos de la licencia y 6érdenes de ejecucion, infractores
de la legalidad urbanistica, si no han transcurrido cuatro afios desde su notificacion o
publicacién oficial.

— Restantes acuerdos y actos no subsumibles del supuesto anterior en cuanto a plazo de
tiempo.

e) En funcion del contenido sustantivo o material de las infracciones se pueden clasificar éstas
segun el siguiente esquema:

1. Enrelacion con las parcelaciones urbanisticas:

— Realizacién de parcelaciones urbanisticas sobre suelo no urbanizable.

— La parcelacion, con fines de edificacion, del suelo calificado por el PGOU o por el
planeamiento urbanistico de desarrollo como equipamiento, sistema general de
comunicaciones y zona verde o espacios libres.

— Parcelacion del suelo urbanizable que no cuente con Plan Parcial definitivamente aprobado.

— La parcelacién del suelo urbanizable y no urbanizable, realizada en contravencién de las
disposiciones contenidas en EL PGOU y planeamiento de desarrollo.

— La parcelacion del suelo urbano contradictoria con las previsiones contenidas en el PGOU y el
planeamiento de desarrollo.

— La parcelacion, division o segregacion de terrenos, cualquiera que sea su clasificacién
urbanistica de las que resulten una o varias parcelas con dimensiones inferiores a la de la
parcela minima o indivisible.

— La parcelacion de terrenos no clasificados como suelo urbano por este PGOU, y que implique
la creacién de Nucleo de Paoblacién, en los términos previstos en estas Normas (N. 280 y
281).

— La parcelacion realizada sin previa licencia, aunque no suponga vulneracion sustantiva de la
ordenacion urbanistica.

2. De uso del suelo y de la edificacion:

— La realizacion de obras de edificacién o de urbanizacién en contra del uso asignado al suelo
en el que se ejecuten.

— La ejecucion de obras, actividades, instalaciones o actos de nuevo uso de suelo destinado por
el planeamiento urbanistico al uso publico o de interés general o comin, que impidan o
perturben gravemente, o sean incompatibles o alteren dicho uso.

— La alteracion del uso a que estén destinados por la ordenacién urbanistica los edificios,
plantas, locales o dependencias de éstos a que los mismos estén destinados por la
ordenacion urbanistica.

— El exceso de edificacion sobre la edificabilidad permitida por la ordenacion o tipologia
edificatoria.

— La superacién por la edificacién de la altura maxima autorizada por la ordenacién aplicable,
aunque la misma no implique un exceso de volumen.

— La ejecucion de obras de consolidacion, aumento de volumen, modernizacidon o incremento
de su valoracion de expropiacion en edificios en situacion en fuera de ordenacion (art. 137 del
T.R)).

— La edificacién en parcelas de superficie inferior a la establecida como minima edificable.

— Elincumplimiento, en la edificacion, de las distancias o retranqueos de ésta para con respecto
a otras edificaciones, las vias publicas, los espacios libres o los linderos.

— El derribo o desmonte, total o parcial, de edificaciones, construcciones o instalaciones que
sean objeto de una proteccion especial a criterio del Ayuntamiento, especificamente en las
inmediaciones o dentro de la Zona Arqueoldgica delimitada por estas Normas.
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— La realizacion de construcciones en lugares inmediatos o que formen parte de un grupo de
edificios de interés tradicional o tipico, y especificamente, en la Zona Arqueoldgica delimitada
por el PGOU.

— La ejecucién de obras con vulneracion de las Normas sobre condiciones higiénico-sanitarios o
estéticas, establecidas por el PGOU y Normas especiales aplicables.

— La realizacion de obras sin el correspondiente proyecto de urbanizacién cuando la aprobacion
de éste sea preceptiva segun el contenido del PGOU.

En el caso de que la infraccién se realice al amparo de licencia u orden de ejecucién, sera
necesaria la anulacion de este acto administrativo.

Si la nulidad del acto administrativo es consecuencia de la anulacion del planeamiento urbanistico
legitimador (en concreto aspectos especificos de estas Normas), los promotores no puede ser
incluidos en el circulo de personas responsables.

Las infracciones se consideran como graves y leves.

Son infracciones graves las acciones u omisiones que constituyan el incumplimiento de las
normas relativas a parcelaciones, usos del suelo, altura volumen y situacion de las edificaciones y
ocupacioén permitida de la superficie de las parcelas, salvo que se demuestre la escasa entidad
del dafio producido a los intereses generales o del riesgo creado. Constituiran, en todo caso,
infracciones graves, la parcelacién urbanistica en suelo no urbanizable y la realizacién de las
obras de urbanizacion sin la previa aprobacién del Plan o del Proyecto de Urbanizacion.

Los demas casos de infraccion tendran caracter de leve.

La edificacién realizada sin licencia, o sin ajustarse a sus condiciones e incompatible con este
PGOU o el planeamiento urbanistico de desarrollo, sera demolida sin indemnizacion, previa la
instruccion del preceptivo expediente y conforme a lo establecido en la legislacién urbanistica.

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

Si la edificacion materializada y amparada en licencia fuera conforme con la ordenacion
urbanistica, pero excediera de la correspondiente al aprovechamiento urbanistico a que tiene
derecho su titular y no hubiera transcurrido desde su terminacion el plazo fijado para la adaptacion
de medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica, el titular debera abonar al
Ayuntamiento el valor urbanistico de dicho exceso. Se consideran excluidos de esta obligacion los
terceros adquirentes de buena fe, amparados por la proteccion registral (N. 86).

396. Personas responsables.

a)

b)

Son responsables de la infraccion urbanistica el promotor, empresario y técnico director de la obra
en cuanto la infraccion consista en la realizacion de obras sin licencia o contra las condiciones
contenidas en ella.

La responsabilidad se extiende al facultativo que hubiere informado favorablemente el proyecto y
los miembros de la Corporacién Municipal que hubiesen votado a favor de la concesién de
licencia al mismo, sin el informe técnico previo, o en contra del mismo, o de la advertencia de
ilegalidad que esta obligado a formular el Secretario del Ayuntamiento en los supuestos de obras
que aparezcan amparadas por licencia.

397. Sanciones administrativas.

a)

En ninguin caso la infraccion urbanistica puede suponer beneficio econémico para el infractor.
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b)

c)

d)

e)

g)

h)

Normas Urbanisticas

La cuantia de las multas se fija sobre porcentajes del valor de los terrenos afectados, obras
proyectadas o realizadas, de lo destruido por la actividad que se sanciona o de las obras que sea
necesario realizar para subsanar las deficiencias correspondientes dentro de limites maximos y
minimos, segn los criterios fijados por el R.D. *°

Agrava la responsabilidad el hecho de prevalerse de la titularidad de un oficio o cargo publico, la
utilizacion de la violencia o soborno, la alteracion de los supuestos de hecho y la reincidencia.

Atenlan la responsabilidad la falta de intencién de causar tan grave dafo y el proceder por propia
iniciativa a repararlo o disminuirlo.

Lo agravan o atendan, segun los casos, el mayor o menor conocimiento técnico de los
pormenores de la actuacién y el mayor o menor beneficio obtenido.

En materia de parcelaciones ilegales a la multa se acompafiara la desclasificacién del suelo que,
en ningun caso, se considerara como solar.

En cuanto al procedimiento sancionador, el Ayuntamiento aplicara el contenido de los arts. 273 y
ss. del T.R.

Ademas, la comision de estas infracciones puede dar lugar a responsabilidad, tanto de orden
penal como civil.

Los 6rganos administrativos competentes para imponer la sancién seran los fijados en el art. 275
del T.R.

398. Prescripcidn de las infracciones.

a)

b)

d)

Las infracciones prescriben a los cuatro afios desde la total terminacién de las obras. Cuando se
trate de actividades que recaigan sobre terrenos calificados como zonas verdes o espacios libres
la infraccién no prescribe.

El plazo de prescripcion se computara desde la fecha en que la infraccidon se hubiere cometido, y
si ésta fuese desconocida, desde el momento en que aparezcan signos externos de tal evidencia.

Si la infraccién deriva de una actividad continua, la fecha inicial del computo sera la de la
finalizacién de la actividad o la del Ultimo acto en que la infraccion se consumara.

Con independencia de la prescripciébn de la infraccion, los Notarios y Registradores de la
Propiedad exigiran, para autorizar o inscribir escrituras de obra nueva terminada, que se acredite
el otorgamiento de la preceptiva licencia de edificacion y la expedicion por técnico competente de
la certificacion de finalizacién de la obra. ™

399. Intervencioén publica.

Con la finalidad de asegurar la proteccion de la legalidad urbanistica, cualquier persona fisica o
juridica podra exigir, ante los érganos administrativos y los tribunales, la observancia de la ordenacién
urbanistica contenida en este PGOU vy la legislacion urbanistica.

10 Arts. 66 y ss. del Reglamento de Disciplina.
' Art. 37.2. del T.R.
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CAPITULO Ill. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION. DEFINICION DE
CONCEPTOS.

400. Definicién de conceptos.

Las condiciones de ordenacién materializables en cada parcela, con independencia de los usos
edificables, se establecen sobre la base de una serie de parametros que, combinados, marcan las
caracteristicas de cada tipologia edificable. Estos parametros se describen conceptualmente en las
distintas Secciones y Normas del presente Capitulo.

SECCION 1. SOLARES Y PARCELAS.

401. Ambitos de edificacion.

Con independencia de las connotaciones ya sefialadas por estas Normas para el concepto de
parcela, y su versién edificable y urbana de solar estos elementos (la parcela edificable o solar) son
ambitos de referencia minima y Unica para la ubicacion de un tipo edificatorio. Estas Normas
establecen las condiciones de parcela o solar minimo necesario para la construccion de una tipologia
concreta de edificacion.

402. Solar.

a) Es la superficie de suelo urbano delimitado por el PGOU o resultado del desarrollo urbano
previsto por ellas, integrada en una manzana con otros solares, o que conforma por si mismo una
manzana, estando urbanizado con arreglo al contenido de estas Normas.

b) El solar es equivalente al concepto de parcela, pero ademas, es una parcela que se ubica en
suelo urbano y retine las condiciones establecidas por el PGOU vy la legislacion urbanistica para
ser edificada.

c) Es preciso que la via o vias a que da frente el solar tenga pavimentada la calzada, encintado de

aceras, alumbrado publico y disponga de los servicios de suministro de agua, desagiie y
abastecimiento de energia eléctrica.

403. Solar o parcela edificable.

Es el solar comprendido dentro de alineaciones oficiales.

404. Solar o parcela edificable minima.

a) Es el solar o parcela edificable comprendida dentro de alineaciones y que redne los requisitos de
forma y superficie para ser edificados segun la tipologia prevista por este PGOU para la manzana
donde se ubica.

b) En el suelo urbano consolidado o no incluido en Unidades de Ejecucién se considerara, con
caracter general, y si estas Normas no especifican nada en contra, que las parcelas existentes en
la actualidad rednen los requisitos de parcela minima para toda clase de obras de reforma,
ampliacién restauracion, reestructuracion, vaciado del edificio y nueva planta (N. 366. d).
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SECCION 2. ALINEACIONES Y RASANTES. RETRANQUEOS DE LA EDIFICACION.

405. Alineaciones y rasantes.

a) Son los elementos descritos a nivel general por estas Normas (N. 200) que separan el espacio de
dominio publico del de patrimonio publico o privado, tanto en un nivel de planta como de alzado o
perfil.

b) Con un contenido méas impreciso también se refieren los conceptos de alineaciones y rasantes a
la linea, en planta y alzado, que separa la edificacién propiamente dicha del espacio no edificado
dentro del suelo de patrimonio publico o privado (parcela). Es lo que se denomina en estas
Normas como alineacion interior (N. 408).

406. Alineaciones oficiales.

Son las definidas en la documentacion grafica del PGOU por el planeamiento urbanistico de
desarrollo y por los proyectos para la urbanizacion redactados en cumplimiento de estas Normas.

407. Alineaciones exteriores.

Son los limites que el PGOU o el planeamiento de desarrollo definen en planta para separar las
parcelas o solares edificables de los espacios libres exteriores que definen el domino publico (calles,
viario, jardines, plazas, etc.).

408. Alineaciones interiores.

Son los limites que el PGOU o el planeamiento de desarrollo definen en planta para separar las
parcelas o solares edificables de los espacios interiores en las manzanas o submanzanas (o espacio
de patrimonio publico o privado) que deben quedar libres de edificacion en funcion de las tipologias o
condiciones de edificacion propuestas. Estos espacios interiores podran adoptar la forma de patio de
manzana, espacio abierto interior (N. 429 y ss), o retranqueos de cualquier tipo impuestos por estas
Normas.

409. Alineaciones existentes y propuestas.

a) Las alineaciones existentes son los limites que separan las parcelas o solares edificables de los
espacios libres exteriores, que definen el dominio publico en el suelo urbano del Municipio de
Roquetas de Mar en el momento de la aprobacion definitiva del presente PGOU.

b) Las alineaciones existentes no siempre coinciden con las propuestas de la ordenacion fisica del
PGOU, que responden al concepto descrito en la N. 405.

c) Las presentes Normas fijan los mecanismos para la transformacion de las alineaciones exteriores
existentes en las propuestas por el PGOU, permitiendo la delimitacion de actuaciones
urbanisticas y la fijacién de mecanismos de equidistribucion de cargas y beneficios. (N. 26. f).

410. Parcelas y edificaciones fuera de linea.

Son aquellas en las que las alineaciones exteriores o interiores (oficiales) cortan la superficie de las
parcelas y edificaciones existentes.
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411. Parcelas y edificaciones remetidas.

Son aquellas en la que las alineaciones oficiales quedan fuera de ellas. Como consecuencia se crea
un espacio que en la actualidad es de dominio publico y se conforma por obra del PGOU, como resto
de la via publica que podra ser adquirido al Ayuntamiento por los propietarios de las parcelas
adyacentes a dicho espacio. Tendran preferencia para su adquisicion las parcelas que no tengan la
condicién de edificable minima (N. 404).

412. Rasantes oficiales.

a) Son los perfiles longitudinales de las lineas que en planta conforman las alineaciones oficiales. y
que se hallan definidas en la documentacién grafica del P.G.O.U., en el planeamiento de
desarrollo y en los proyectos de urbanizacién redactados en cumplimiento del planeamiento
urbanistico.

b) Las rasantes podran ser, al igual que las alineaciones, interiores o exteriores, y podran estar en
contradiccion con las rasantes existentes.

413. Rasantes del terreno.

a) Son los distintos perfiles que se pueden trazar en un plano teérico, limitado en sus extremos por la
configuracioén definitiva de las rasantes oficiales que delimitan la parcela o solar edificable, a partir
de los cuales se mediran las alturas permitidas en cada plano de fachada del edificio.

b) Cuando estas rasantes alteren la configuracion natural del terreno, debera quedar fijada de forma
precisa por el correspondiente proyecto de movimiento de tierras.

414. Retranqueos.

a) Es el espacio o franja de terreno comprendido entre las alineaciones oficiales y los distintos
planos de fachada de la edificacién. Este espacio no puede ocuparse por la edificacion
(construccién de escaleras, porches, lavadero, etc), ya sea en vuelo o en subsuelo.

b) Se podran fijar los retranqueos, no solo en relacién con las alineaciones oficiales, sino también a
partir de los linderos de la parcela o solar.

SECCION 3. ALTURAS.

415. Alturas.

El presente PGOU establece alturas para las distintas manzanas, segun la tipologia edificatoria
asignada. La altura delimitar4 el limite volumétrico de las edificaciones materializables en cada
parcela o solar.

416. Alturas de la edificacién. Alturas maximas.

a) La altura de los edificios construidos al amparo de este PGOU estara determinada por el nUmero
de plantas (planta baja y de pisos), o por la altura medida en metros lineales. Se define como la
distancia vertical desde la rasante oficial hasta la cara inferior del forjado que forma el techo de la
ultima planta, medida en el punto medio del plano de fachada.
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b)

c)

d)

a)

h)

Normas Urbanisticas

En las calles con rasante inclinada o con pendiente, la altura se medir4 en el punto medio del
plano de fachada, cuando ésta no tenga una longitud superior a 20 ml.

En caso contrario (que el plano de fachada supere esta longitud, de 20 ml.), la altura se medira de
la siguiente forma: se tomara la primera medicion de altura a partir de los 10 ml. medidos desde el
punto mas bajo de la rasante del plano de fachada. A partir de aqui se mediran intervalos de 20
ml. y la altura de fachada se fijara en los extremos de cada uno de estos intervalos. Las alturas
asi medidas se proyectaran hasta unirse en un quiebro en el punto intermedio de cada intervalo
de 20 ml., siempre que el quiebro o escal6n formado por las dos lineas de altura no superen los
100 cm. En caso contrario, los intervalos fijados con caracter general con 20 ml., se reduciran a la
distancia necesaria para que el escalén no supere el limite fijado.

La altura de la edificacién permitida sobre rasantes en parcelas que integran una manzana de
caracter cerrado, se extendera hasta un fondo de 20 ml. en la calle con rasante de cota mas
elevada, y 10 ml. para la cota de rasante menos elevada, sin que en ningln caso este fondo
pueda exceder de la linea media definida entre las alineaciones de las calles o espacios libres
opuestos. A partir de las lineas de coronacién sobre ambos fondos, los cuerpos de edificacion
podran escalonarse, siempre que en ningdn punto se sobrepase el plano inclinado imaginario
conformado entre ambas lineas de fondo méaximo.

Cuando se opere en manzanas con estas caracteristicas, situadas entre distintas calles y
espacios publicos con rasantes oficiales de distinta cota y/o inclinacién, se operara segun el
parrafo anterior, entre las alineaciones de calles o espacios libres opuestos, delimitando un plano
tedrico de alturas, combinacion restrictiva de los distintos planos formados segun los criterios
expuestos para las alineaciones opuestas (parrafo anterior). Los cuerpos de edificacién podran
escalonarse siempre que en ningun punto se sobrepase este plano teérico de altura.

La altura en calles de ancho variable se correspondera con la de la dimension mayor en el tramo
de manzana o submanzana donde se encuentre el edificio.

En las plazas la altura sera la misma y se correspondera con la de la calle de mayor anchura de
las que concurran a ella.

En solares de esquina, la altura predominara en un fondo edificable igual a dos veces el ancho de
la calle y nunca méas de 20 metros con un ajuste de disefio del 10 %.

En solares a primera linea de playa y en zona del Puerto, la anchura de la calle o via publica sera
el doble de la distancia de la alineacion al eje que previamente se estableciera a efectos de
determinar la altura maxima edificable.

Los sOtanos podran destinarse a otro uso diferente que el de aparcamientos o instalaciones del
servicio exclusivo del edificio. En ningln caso se permitirdn viviendas, ni actividades insalubres,
nocivas o peligrosas, y su edificabilidad no serd computable como aprovechamiento urbanistico,
excepto en el caso de que sea utilizado para otros usos diferentes de los aparcamientos o
instalaciones del servicio exclusivo del edificio. En este caso, la superficie destinada a estos usos
tendra igual consideracion a efectos de aprovechamiento urbanistico que el resto de las plantas
sobre sétano.

Los s6tanos no podran sobresalir sobre la rasante de la calle, espacio libre, o terreno, en ningun
punto, en mas de 1,00 m, medido desde la rasante hasta el pavimento de la planta baja.

Las plantas bajas diafanas con soportales se consideran como altura a los efectos de delimitacion
del nimero de plantas.

Para cada tipologia edificatoria asignada a una manzana se establece un nimero maximo de

plantas. En todo caso, se tendra en cuenta el contenido de la N. 201.d. con el fin de evitar la
formacion de medianerias vistas.
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j) Laaltura de la edificacion se atendra a lo establecido en las tipologias edificatorias.

B+1P+A

Definicidon de Sétano

<20m

B+2P+A
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417. Alturalibre y altura de piso.

a)

b)

c)

d)

e)

Se define como altura libre de piso a la distancia entre la cara inferior del techo y el pavimento del
piso totalmente terminado. Se establece como altura minima 2,50 ml., y como méaxima, la
resultante de las condiciones establecidas en el parrafo siguiente, teniendo en cuenta las
caracteristicas de grosor del forjado, pavimento, instalaciones, etc., esto sin perjuicio del
contenido del Titulo IX de estas Normas.

En garajes y aparcamientos esta altura podrd alcanzar los 2,20 m a la cara inferior de las
instalaciones, forjados y estructuras.

La altura de piso (incluida planta baja y sétanos), es la distancia entre las caras inferiores o
superiores de dos forjados o suelos consecutivos. Queda fijada, con caracter general, en un
minimo de 2,80 ml. y un maximo de 3,50 ml. para plantas altas, y un minimo de 3,50 ml. y un
maximo de 4,80 ml. en las plantas bajas. En casos excepcionales, y por imperativos de
composicién tipol6gica, el Ayuntamiento podra autorizar las condiciones de las plantas altas, en
las bajas de los edificios.

Las condiciones del parrafo anterior s6lo podran ser alteradas en caso de edificaciones e
instalaciones de caracter especial, cuyas condiciones se justifiquen mediante la tramitacion de un
Estudio de Detalle (que determine los ajustes en los volimenes que se producen), y siempre que
la altura total de la edificacion no supere la maxima permitida en m.l. que resultara de aplicar el
ndmero de plantas posibles a la altura maxima de cada una de ellas, segln el parrafo anterior.

En las edificaciones residenciales, la altura de la planta baja podra aplicar las condiciones de
altura maxima y minima de las plantas de pisos.

418. Alturas de patio de parcela.

La altura de los patios de parcela (N 430) se medira desde el nivel de piso del local habitable de
cota mas baja, con huecos al mismo, hasta la coronacién de muros, incluidos los antepechos de
fabrica, si los hubiere.

419. Altura de la edificacion en tipologias especiales.

La altura maxima de edificacion en tipos abiertos, exentos o aislados, debera cumplirse en cualquier
punto de la fachada, y se medira a partir de la rasante del terreno en dicho punto. (N. 413).

420. Construcciones permitidas por encima de la altura.

Por encima de la altura maxima permitida, podran elevarse edificaciones en los siguientes casos:

a)

b)

Se permitird una planta atico en todas las tipologias plurifamiliares que no sobrepase la
envolvente definida por el plano inclinado a 45° definido desde la arista superior del perimetro
del dltimo forjado en lineas de cualquier fachada, esto es retranqueados en todo su perimetro a
45°, excepto medianerias y patios.

Para usos de caracter unifamiliar, podran realizarse construcciones que supongan remates
compositivos de la edificacién, que respetando la envolvente de a) no superen los 25 m?
construidos.

Estas edificaciones construidas por encima de la altura son computables, a los efectos de
determinar la edificabilidad realmente materializable. Cuando, en edificaciones plurifamiliar, se

Plan General de Ordenacion Urbana de Roquetas de Mar (Almeria) 66



d)
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dediquen a caseton de ascensores, remate de escaleras, depdsitos y otras instalaciones
comunes, con una altura maxima de 3,50 m no computan edificabilidad.

Por encima de la cubierta del atico o de la Ultima planta proyectada, se permitiran las siguientes
construcciones:

1. Antepechos que no rebasen 1,20 m de altura.

2. Chimeneas que no rebasen la altura permitida legalmente para su funcionamiento.
La altura libre sobre la cubierta de las chimeneas unitarias correspondientes a usos
domésticos serd de 1,10 m. sobre la altura del antepecho de la misma para viviendas
con cubierta plana. En el caso de cubierta a dos aguas, esta altura se contara sobre la
cumbrera siempre que la altura total de la chimenea no supere los 2,90 m. Las
chimeneas que proceden de locales con actividad clasificada por la Ley 7/94 de
Proteccion Ambiental saldran obligatoriamente por la cubierta de los inmuebles; las
condiciones de instalacion seran las establecidas en la IT. IC. 08 del Reglamento de
Instalaciones de Calefaccion, Climatizacion y Agua Caliente Sanitaria del Ministerio de
Industria y Energia.

3. Antenade TV y FM, e instalaciones que funcionen con energia solar.

4. Remates de cajas de escalera y ascensor, y depdsitos, integrandose al maximo en la
configuracion del edificio, para ello deberan cumplir;

- Formar un Unico volumen que estara integrado en el plano inclinado que define la
linea de ético trazado desde la arista superior al antepecho de esta planta.
- El acabado de sus fachadas estaréa integrado con el de la edificacién.

421. Entreplantas.

a)

b)

En las plantas bajas no destinadas a vivienda se permiten entreplantas, no pudiendo ocupar
mas del 50% de la superficie del local. Esta entreplanta debera retranquearse de la fachada 3
ml. como minimo, teniendo acceso exclusivamente por el local sobre el que se sitia. No
computa edificabilidad.

La altura libre por encima o por debajo de la entreplanta no sera inferior, en ningun caso, a 2,20
ml.

SECCION 4. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO LUCRATIVO.

422. Aprovechamiento lucrativo.

Los usos susceptibles de materializacion en cada solar, y la edificabilidad construible de esos usos,
determina su aprovechamiento lucrativo.

423. Usos.

a)

b)

Los usos materializables (principales o caracteristicos y compatibles o permitidos), seran los
previstos en estas Normas, en sus distintos niveles de asignacion. La materializacion de usos
en cada parcela partira de las condiciones de uso pormenorizado previsto en la manzana en
gue estd incluida, segun las reglas contempladas por estas Normas (Titulo VIII, Capitulo Il y IV,
y Capitulo IV del presente Titulo).

La cuantificacion del correspondiente uso en el aprovechamiento se hara a través de los

coeficientes relativos de ponderacion contemplados en estas Normas (N. 185.d. y 246),
aplicados sobre el uso principal de la parcela, segiin su encuadramiento en uso genérico.
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424. Edificabilidad.

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Se designa con este concepto a la medida de la edificacion permitida en una determinada area
de suelo (que en su materializacion practica es la parcela).

La edificabilidad se establecerd como el cociente entre el nUmero total de metros cuadrados
construidos (o superficie total edificada segun el contenido de la N. 425) y los metros cuadrados
totales de suelo de la parcela o solar edificado.

Se entiende como edificabilidad la superficie computable como construida, a los efectos del
célculo del aprovechamiento urbanistico.

La edificabilidad se computard solamente sobre rasante en aquellos casos en los que la
superficie construible bajo rasante no suponga aprovechamiento urbanistico.

No computaran como edificabilidad los soportales y la parte didfana de la edificacion en
contacto con las fachadas exteriores libres al acceso publico y sin cerramientos, en los términos
previstos en las Normas.

Esta Normativa no podra dar lugar a modificaciones sobre los espacios diafanos ya construidos
por imperativo de normativas anteriores.

Se considerara edificabilidad minima el aprovechamiento tipo del éarea de reparto
correspondiente.

— La minima altura que se establece es una planta menos de la altura maxima que le
corresponde segun su tipologia y ancho de calle, sin considerar cualquier otro afiadido.

— En la Carretera de La Mojonera tramo comprendido entre el cruce con C/Villanova La
Geltra, al limite con el término Municipal de Vicar, la altura minima obligatoria se
establece en dos plantas (B + 1).

— En el caso en que tanto la edificabilidad proyectada como la altura fueran inferiores a
las minimas anteriormente establecidas, debera ser subsanado segun lo regulado en la
N. 162 de las presentes Normas Urbanisticas.

A los efectos del computo de edificabilidad en parcelas limitadas por calles a distinto nivel, se
marca la linea de s6tano, ésta se extendera hasta un fondo de 10m a nivel de la rasante de la
calle con cota mas elevada, y 20m a nivel de la rasante de la calle menos elevada, sin que en
ningun caso estos fondos puedan exceder de la linea media definida entre las alineaciones de
las calles o espacios opuestos. Sobre ambos fondos se trazard un plano que marcara el
computo de superficies y compatibilidades de usos, pudiéndose escalonar para su cdmputo, sin
que se sobrepase el mencionado plano.

425. Superficie total edificada.

Es el resultado de la suma de las superficies edificadas en todas las plantas, contabilizandose éstas
como la superficie encerrada en la linea exterior de los muros de cerramiento, incluyendo los
vuelos. Las superficies cubiertas y cerradas por dos o menos lados, computaran al 50%. Las
superficies cubiertas y cerradas por mas de dos lados computaran al 100%.
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SECCION 5. CONDICIONES DE OCUPACION. PATIOS.

426. Condiciones de ocupacion.

a)

b)

<)

d)

e)

f)

En funcién de las caracteristicas y condiciones de cada tipologia establecida por estas Normas,
se fijan determinaciones de ocupacion de cada planta de edificacién en relacion con la parcela
o solar edificable.

La superficie ocupada es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccion
horizontal sobre la propia parcela o sobre un plano horizontal asimilable de las lineas externas
de toda la construccion, incluso vuelos y sétanos.

Los aparcamientos subterrdneos, en los espacios abiertos privados interiores, y con las
condiciones que se fijan en cada tipologia, no computaran como superficie ocupada.

La ocupacion se relaciona directamente con los retranqueos y también, con los espacios libres
de caracter privado o la obligacién de reserva de distintos tipos de espacios dentro de la
parcela.

La ocupacion de la parcela se define a través de un porcentaje maximo sobre el total de su
superficie de suelo. Este concepto se denomina superficie maxima de ocupacion.

Los patios podran subdividirse mediante pared ciega de 1,00 m. de altura maxima, debiendo
ser el resto de material de reja o malla metdlica entrelazada hasta completar una altura total de
2m.

427. Espacio abierto privado.

a)

b)

c)

Es la parte no edificable de la parcela. Podra destinarse, en una proporcién no superior al 25%
a vias y aparcamientos de superficie, conceptuandose el 75% restante como espacio privado
libre.

El espacio abierto privado puede ser exterior a la edificacidon o interior, segun limite con la
edificacion y las alineaciones oficiales exteriores simultaneamente, o sélo con edificacion o con
edificacion y limite de la parcela, sin contacto con la alineacion oficial.

El espacio abierto privado exterior reline las condiciones necesarias de espacio considerado
como apto para ventilar (N. 336. f).

428. Espacio privado libre.

Es la parte de espacio abierto privado que no puede destinarse mas que a plantaciones, parques
infantiles, piscinas, zonas de deporte, etc., sin construccién alguna en su superficie.

429, Patio de manzana.

a)

b)

Es el espacio abierto privado interior, formalmente delimitado, segun tipologias edificatorias
especificas, para una manzana completa. Para la delimitacién de este patio es necesario el
establecimiento de alineaciones interiores.

Si bien los patios de manzana proceden originariamente del solar o parcela edificable, por la

propuesta de alineaciones interiores, la parte del solar afectado pasa a ser inedificable,
pudiendo ser incluso, mancomunado para toda la manzana.
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Los patios de manzana tendran unas dimensiones minimas que permitan inscribir en su interior
un circulo con un didmetro minimo igual a la altura maxima permitida para la edificacion y no
menor de 9 metros de diametro.

El fondo méximo edificable en tipologias que permitan ubicar patios de manzana sera de 25 ml.

El patio de manzana reune las condiciones necesarias de espacio considerado como apto para
ventilar (N. 336.f.).

En los patios de manzana, salvo los que se encuentren construidos en mas de un 25% de su
superficie, de acuerdo con el contenido de la N.427, no se admiten mas construcciones que las
subterraneas destinadas a aparcamientos y usos auxiliares de la edificacién, cubiertas de tal
forma que permita, al menos en un 60% de su superficie, el ajardinamiento. La cubierta de los
subterraneos se situara por debajo de la superficie definida por las rasantes oficiales exteriores
de la manzana, y éstos tendran acceso obligatorio desde los portales.

No se permitiran en estos patios aparcamientos mas que la estancia de vehiculos y lavado de
los mismos, con exclusidn de cualquier otra actividad.

La ocupacion maxima de la edificacién en las manzanas con patio de manzana, se computara
sobre la parcela neta donde se ha descontado previamente la aportacién que cada parcela
realizase al patio de manzana.

430. Patio de parcela.

a)

b)

Es el espacio abierto privado interior que no redne las condiciones minimas del patio de
manzana. Normalmente, sera un patio individualizado para cada parcela, pero se puede
presentar bajo la variante de patio mancomunado.

Este espacio se conforma a partir del plano superior del forjado que forma el techo de la dltima
planta cubierta, situada dentro de la parcela edificable.

Se presenta en dos variantes:

1. Patios cerrados, que son los cerrados por edificacion en todos sus costados, aunque esta
edificacion esté construida sobre otra parcela.

2. Patios abiertos, que son los abiertos en uno o mas de sus costados, pero sin limitar en
ninguno de ellos con alineacién oficial exterior.

431. Patios cerrados.

a)

b)

Sus dimensiones minimas exigen que las luces rectas de los locales habitables sean al menos
de 3 ml, o un tercio de la altura maxima permitida, contada desde el nivel del suelo de los
locales habitables mas bajos que reciben iluminacién y ventilacion del patio hasta su
coronacién, o hasta la altura de los muros mas altos de los que conforman el patio. En la
aplicacion de los criterios (3,00 ml é un tercio de la altura maxima permitida), se elegira la
mayor de las medidas. Para lo no previsto se estara a lo dispuesto en las Normas Técnicas de
Disefio V.P.O.

A los efectos de aplicacion de esta Norma se consideran locales habitables las instalaciones
donde trabajan o residen habitualmente personas, excluyéndose escaleras, cocinas, bafios y
aseos.

La forma de la planta del patio permitira, en cualquier caso, inscribir en su interior un circulo de
al menos 3,00 m de diametro, tangente a tres de sus lados.
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A los efectos de aplicacion de esta Norma, se entiende por luz recta la longitud de la
perpendicular al parametro exterior donde se sitla la ventilacién, medida en el eje del hueco,
hasta el muro o lindero opuesto mas préximo.

Cuando a un patio cerrado den cuerpos de edificacion con alturas diferentes, y la ocupacion del
perimetro del patio por el cuerpo de edificacion mas alto no sea superior al 50% del total, la
superficie del patio sera la correspondiente al cuerpo de edificacion mas alto, y el circulo inscrito
sera el correspondiente al cuerpo de edificacién mas bajo.

432. Patios abiertos.

a)

b)

c)

Se consideran patios abiertos los entrantes de fachada cuya profundidad sea mayor de 1,50
ml., y en cuyos parametros se abran huecos de locales de cualquier uso. Su fondo no podra ser
en ningun caso superior a los 4/3 del ancho.

El ancho minimo de los patios abiertos sera de un cuarto de la altura de la edificacion, siempre
que esta dimensién sea superior a 3,00 ml.

El patio abierto so6lo podra proyectarse a partir de la primera planta, respetandose en planta
baja siempre la alineacion oficial.

433. Patios mancomunados.

Existe mancomunidad de patios de parcela si se ajustan a las siguientes condiciones :

a)

b)

<)

d)

La mancomunidad que sirva para contemplar la dimension del patio y su unidad, habra de
establecerse constituyendo, mediante escritura publica, un derecho real de servidumbre sobre
los solares, e inscribiéndose en el Registro de la Propiedad, con la condicion de no poderse
cancelar sin la autorizacion del Ayuntamiento.

No podra, en ningln caso, cancelarse esta servidumbre en tanto subsistan alguna de las
edificaciones, cuyos patios requieran este complemento para conservar sus dimensiones
minimas.

Se permite la separacion de estos patios con muros de 3,00 ml. de altura maxima, a contar
desde la rasante del suelo del patio méas bajo.

En caso de que la diferencia de rasante, entre los distintos patios, exceda 1,00 ml., el muro de
separacion sdélo podra sobrepasar en 2,00 ml. la rasante del patio més alto.

SECCION 6. ENTRANTES, SALIENTES Y VUELOS.

434. Condiciones generales.

a)

b)

c)

Se definen como entrantes, salientes y vuelos a los elementos que sobresalen o se introducen
en la edificacién con respecto al plano regular de la fachada.

Estos elementos, cuando son salientes o vuelos y cuando son entrantes cubiertos, se
consideran a los efectos de conjunto dentro del concepto de edificabilidad.

No se permitird sobresalir de la alineacién oficial mas que con los vuelos que se fijan en las
Normas de esta Seccidn.

Plan General de Ordenacion Urbana de Roquetas de Mar (Almeria) 71



d)

e)

f)

a)

h)

Normas Urbanisticas

Los salientes maximos se establecen en relacion con el ancho de calle (N. 435 y ss). En las
zonas que se establezcan retranqueos obligatorios, no podra ocuparse el terreno con ninguna
construccion, escaleras, lavaderos o cualquier otro obstaculo incluidos los vuelos y los
subterraneos aunque se destinen a aparcamientos.

No se permitiran voladizos a patios de manzana 0 a patios cerrados, que ocupen el espacio
minimo apto para la ventilacién.

Los entrantes a partir de las rasantes oficiales o del terreno y por debajo de éste (denominado
patio inglés), debera reunir las condiciones establecidas para patios abiertos (N. 432). Estaran
también dotados de cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas.

Se podra permitir el retranqueo de las construcciones a partir de la alineacion oficial, siempre
gue no dejen medianerias al descubierto en el punto en que se adosen los cuerpos de
edificacion. Se admitira la conversion de estas medianerias en fachada o su decoracion con los
mismos materiales y caracteristicas de las fachadas existentes. Se establecen estas reglas sin
perjuicio del contenido especifico de cada tipologia edificatoria.

Se consienten terrazas entrantes con profundidad no superior a su ancho. Esta profundidad se
contara a partir de la linea exterior del saliente del balcén o terraza, si la hubiere.

En ningln caso se permitird la apertura de huecos, salientes o vuelos a menos de 0,60 ml. de
las lineas medianeras.

435. Cuerpos volados cerrados.

a)
a)

b)

c)

d)

En los casos autorizados estos salientes tendran una longitud maxima en relacién con el ancho
de calle, que sera igual a 1/20 del mismo, en ningln caso sera superior a 1,20 m.
En calles menores de 10 ml no se permiten.

El saliente se mide a partir del parametro o plano de fachada coincidente con la alineacion
oficial y su longitud no sera superior al 50 % del ancho del tramo de la fachada.

Los cuerpos volados cerrados quedaran separados de las fincas contiguas en una longitud,
como minimo, igual al saliente y no inferior a 0,60 ml.

No podran disponerse estos elementos a una altura menor de 3,50 ml. sobre el nivel de la
acera, y el saliente debera quedar remetido 0,50 ml, como minimo, de la linea del bordillo. En
cualquier caso, respetaran el arbolado existente y las farolas o baculos del alumbrado publico.

436. Balcones o voladizos abiertos.

a)

b)

El saliente maximo de tales elementos, fuera del plano vertical de la alineacién, sera de 40 cm.
No existe limitaciéon para el ancho de los voladizos abiertos, quedando separadas las fincas
contiguas en una longitud, como minimo, igual a la longitud del saliente, y no menor de 0'60 m.l.

No podran disponerse estos elementos a una altura menor de 3,50 ml. sobre el nivel de la
acera. En cualquier caso, se respetara el arbolado existente y las farolas o baculos de
alumbrado publico.

En cualquier caso, no se permiten voladizos en patios de manzana o de parcela que ocupen el

espacio minimo apto para la ventilacion. Si seran permitidos en edificaciones de retranqueo
obligatorio, cuando éste sea lindante a zona comunal, via publica o espacio libre de uso publico.
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437. Aleros y cornisas.

Se permite un saliente como minimo igual al de los cuerpos volados. Los aleros podran salir sobre
los cuerpos volados una dimensién igual a un 40% de la que pueden sobresalir éstos sobre el
paramento del plano de fachada.

438. Marquesinas y toldos.

a) En las marquesinas la altura libre minima que deben mantener estos elementos sobre la
rasante oficial sera de 3,50 ml. Se fija para ellos un saliente maximo igual al ancho de la acera
menos 0,50 ml., siempre que se respete el arbolado y las farolas o baculos de alumbrado
publico.

b) Se establecen las anteriores condiciones también para los toldos, si bien se permiten elementos
colgantes, no rigidos, siempre que dejen una altura libre de 2,50 ml. Su saliente podra ser igual
al ancho de la acera menos 0,40 ml., respetando, en todo caso, el arbolado. Se prohiben los
apoyos a calzada o acera de caracter definitivo.

SECCION 7. TRATAMIENTO DE LOS BAJOS COMERCIALES. RECLAMOS
PUBLICITARIOS.

439. Tratamiento de los bajos comerciales.

Con caracter general, los elementos decorativos y estructurales de los bajos comerciales de los
edificios seran tratados con las limitaciones impuestas por las Normas incluidas en esta Seccion.

440. Portadas, escaparates y vitrinas.

a) Tanto en la decoracion de la planta baja de los locales comerciales, industriales, oficinas o
andalogos, asi como en los huecos del portal, s6lo se permitira sobresalir de la alineacién oficial
0,15 ml. Estas instalaciones respetaran la decoracién del hueco del portal, sin ocultar ninguna
de sus partes.

b) Unicamente, en condiciones especiales, en que pueda conseguirse una ordenacion de
conjunto, podra consentirse, previo informe técnico municipal favorable, el exceso sobre los
limites marcados en el parrafo anterior.

441. Anuncios y muestras.

a) El saliente maximo serd el permitido en la Norma anterior. Los materiales utilizados deberan
poseer las caracteristicas necesarias de seguridad y condiciones apropiadas de estética.

b) Los anuncios podran colocarse como coronacion de los edificios, pudiendo cubrir toda la
longitud de la fachada.

¢) Las muestras luminosas, ademas de cumplir con las normas técnicas apropiadas de instalacion,
y con las condiciones de los péarrafos anteriores, irdn situadas a una altura superior a 3,00 ml.
sobre la rasante de la calle o terreno. Requerirdn para su instalacién la conformidad de
propietarios, inquilinos y usuarios, en general, de los locales con huecos situados en el area de
influencia del anuncio (5 ml.).

d) En las medianerias que queden al descubierto se prohibe toda clase de anuncios o muestras.
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442. Banderines.

a)

b)

La altura minima del banderin en cualquier punto, medida desde la rasante de la calle o del
terreno, sera superior o igual a 3,00 ml., con saliente maximo igual al fijado para los balcones.

Cuando los banderines sean luminosos, deberan cumplir las condiciones impuestas para los
anuncios y muestras por la N. 437.

443. Pasajes comerciales.

a)

b)

Los pasajes comerciales son espacios cubiertos en planta baja de uso publico para acceso
exclusivo a locales comerciales.

Se permitird la construccién de pasajes comerciales, sin circulacion rodada, con arreglo a las
siguientes condiciones:

1. Su altura libre sera la de la planta o plantas comerciales.

2. Su ancho no sera inferior a 6,00 ml. Este ancho se podra reducir a la mitad, cuando
todos los locales tengan uso exclusivo de oficina.

3. Habra de comunicarse en dos puntos, como minimo, a la via publica, pudiendo hacer
tal comunicacion a través de un patio de manzana.

4. Para la concesién de licencia a cualquier local comercial situado en un pasaje o patio
de manzana con el que comunicard, sera preceptiva la aprobacién y ejecucion de la
totalidad de las obras correspondientes al pasaje y, en su caso, el acondicionamiento
del patio de manzana.

SECCION 8. CERRAMIENTOS Y CERCAS.

444. Condiciones de los cerramientos y cercas.

a)

b)

Toda parcela y, especificamente, todo solar, deberd estar vallado y cerrado. El cercado
permanente serd de 2,40 ml. de altura, ejecutado con material y espesor conveniente para
asegurar su solidez y conservacién en buen estado.

El cerramiento debera situarse en la alineacién y rasante oficial. Al producirse la apertura de
nuevas vias, los propietarios de solares tendran la obligaciéon de cercarlos en el plazo maximo
de dos meses, a partir de la terminacion de las obras de colocacion de los bordillos y
pavimentacion.

Las cercas que limitan fincas o parcelas, cuando sean opacas, sé6lo podran tener una altura

maxima de 1,50 m sobre el nivel del suelo de la parcela mas alta, pero podran elevarse hasta
3,00 m las rejas o celosias de cualquier clase, a contar desde la rasante de la parcela méas baja.

SECCION 9. COMPOSICION DE FACHADAS.

445, Criterios de composicion.

En toda edificacion debera considerarse la formacion de elementos de arquitectura tradicional en el
Nucleo de Poblacién donde se ubica. Deberan seguirse las recomendaciones o criterios emanados
de los Servicios Técnicos Municipales en orden a asegurar una mejor coherencia compositiva.

Plan General de Ordenacion Urbana de Roquetas de Mar (Almeria) 74



Normas Urbanisticas

446. Materiales a emplear.

Se utilizara en la edificacién los materiales tradicionales en Nucleo de Poblacién, prohibiéndose la
utilizacion de ladrillo visto como material Gnico o incluso dominante en la fachada.

CAPITULO IV. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS DISTINTAS TIPOLOGIAS

EDIFICATORIAS.

447. Tipologias edificatorias.

a) Por tipologias edificatorias ha de entenderse a efectos de este Plan, el conjunto o universo de
tipos edificatorios posibles en el Municipio.
El tipo edificatorio no es sino el modelo arquitecténico por el que reconocemos una edificacién de
otra en funcién de determinadas caracteristicas fisicas y de uso.

b) Los elementos que componen el tipo edificatorio son el uso y la morfologia de la edificacion. El
primero de ellos esta basado en la definicién de uso establecida en esta Normativa, mientras que
la morfologia viene determinada ademas de por la “cuantificacion” de los metros construibles
(edificabilidad), por otras condiciones de configuracion arquitectonica inherentes al mismo.

c) A efectos de aplicacién de la Normativa Urbanistica del presente PGOU en lo referente a la
materializacién de los distintos tipos edificatorios, se establecen los siguientes criterios y niveles
de consolidacién de manzanas.

1.

Se entiende por manzana consolidada aquella cuyas parcelas con edificacion
materializada no opuesta al planeamiento, representen una superficie mayor o igual al 75
% de la superficie de la manzana.

Se entiende por manzana semiconsolidada aquella cuyas parcelas con edificacion
materializada no opuesta al planeamiento, representen una superficie mayor o igual al 50
% de la superficie de la manzana.

Se entiende por manzana insuficientemente consolidada aquella cuyas parcelas con
edificaciébn materializada no opuesta al planeamiento, representen una superficie mayor o
igual al 25 % de la superficie de la manzana.

Se entiende por manzana sin consolidar o vacia aquella cuyas parcelas con edificacién
materializada no opuesta al planeamiento, representen una superficie menor al 25 % de
la superficie de la manzana.

448. Clases de tipologias edificatorias.

La clasificacion tipolégica establecida para el presente PGOU es la siguiente:

T1.
T2.
T3.
T4.
TS.
T6.
T7.
T8.

Edificio Residencial Plurifamiliar con patio de parcela.
Edificio Aislado.

Vivienda Unifamiliar en Agrupacion Tradicional
Vivienda Unifamiliar Aislada

Edificio o Nave Industrial.

Edificio Dotacional.

Edificio de Servicios en Agrupacién Cerrada.

Edificio de Servicios Aislado.
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SECCION 1. EDIFICIO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA CON
PATIO DE PARCELA T1

1. Definicién

Es aquella edificacion residencial, sobre parcela integrada en manzana cerrada con uno o varios
lados medianeros con otras parcelas o edificaciones.

El uso caracteristico es generalmente el de viviendas (plurifamiliar) y, ocasionalmente, otros
residenciales de caracter colectivo (residencias comunitarias, hotelero, etc.).

El plano o alineacion de fachada ha de ajustarse obligatoriamente a la alineacién oficial exterior de la
manzana, cuyo perimetro esta representado en los planos de ordenacion.

En manzanas consolidadas, el perimetro de la edificacion existente, es el que debe fijar la alineacion,
a no ser que expresamente se pretenda su modificacién en los planos.

2. Ambito de aplicacion

a) Esta tipologia se extiende a todas aquellas manzanas expresadas graficamente en los planos de
ordenacion del P.G.0O.U. o a las que, en su desarrollo, asi lo establezcan los Planes Parciales y
Especiales que se aprueben.

b) La asignacién de esta tipologia a una manzana implica, la consideracion de tipologia
caracteristica de la misma, a efectos de determinar porcentajes minimos de usos,
compatibilidades, etc.

3. Altura de la edificacion

a) La altura de la edificacion estara en relacion al ancho de las calles.
Se define como ancho de calle la longitud entre alineaciones opuestas en la misma calle.
La determinacién de la altura de la edificacion se hara una vez establecido por los técnicos
municipales el ancho de la calle, con la correspondiente tira de cuerdas.

La altura de la edificacién expresada en plantas podra ser:

1. Planta baja + 5 plantas sobre ésta, para calles de ancho igual o mayor a 30 m.
2. Planta baja + 4 plantas sobre ésta, para calles de ancho igual o mayor a 20 m.
3. Planta baja + 3 plantas sobre ésta, para calles de ancho igual o mayor a 10 m.
4. Planta baja + 2 plantas sobre ésta, para calles de ancho menor a 10 m.

El maximo ndmero de plantas expresadas anteriormente, con respecto al ancho de la calle,
tendra una consideracion distinta en el ambito denominado “Centro de Roquetas”, definido entre
las calles y plazas siguientes:

- Plaza de los tres Martires.

- Plaza Doctor Marin.

- Avenida de Pablo Picasso.
- Calle Magisterio.

- Calle Puente.

- Placeta San Cayetano.

- Avenida Juan Bonachera.

- Calle Horno.

- Avenida de Roquetas.
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Para este ambito la relacion entre nimero de plantas y ancho de calles sera la siguiente:

1. Planta baja + 4 plantas sobre ésta, para calles de ancho mayor o igual a 8 m.
2. Planta baja + 3 plantas sobre ésta, para calles de ancho mayor o igual a 6 m.
3. Planta baja + 2 plantas sobre ésta, para calles de ancho menor o igual a 6 m.

Dado que este ambito corresponde al centro urbano tradicional de Roquetas, en el que
conviven simultdneamente tipologias tradicionales de unifamiliares y actividad comercial
intensa, sobre una estructura urbana de pequefia parcela, se hace preciso afinar los
instrumentos de ordenacién con el objeto de facilitar la actualizacién de la estructura urbana vy,
al mismo tiempo, regular con las nuevas actuaciones el control y mesura del crecimiento, para
evitar el bloqueo de la capacidad de soporte que tiene la trama urbana existente. La utilizacién
generalizada, para todo este area, de un modelo de alturas correspondiente a planta baja y 4
mas supone un intento municipal de dar facilidades a la actividad econémica. Pero bien es
cierto que no pueden 