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CAPITULO PRIMERO. DETERMINACIONES GENERALES DEL SUELO URBANO.

Articulo 12.1.1. Zonas.

El Suelo Urbano se regula estableciendo las siguientes Zonas a efectos de aplicacion

de normativa especifica:

=

Edificios Protegidos.

2.  Ciudad Historica.

2.1 C1 PEPRI Centro.

2.2 C2 Perchel Norte.

2.3 C3 Trinidad Perchel.

2.4 C4 Perchel Sur.

Zona de Ordenaciéon en Manzana Cerrada (MC).
Zona de Ordenacion Abierta (OA).

Zona de Ciudad Jardin (CJ).

Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada (UAS).
Zona de Vivienda Unifamiliar Adosada (UAD).
Zona de Ordenacion en Colonia Tradicional Popular (CTP).
Zona de Uso Productivo (PROD).

10. Zona de Comercio (CO).

11. Zona de Equipamiento (E, S, D).

© ® N o U kW

A los efectos de precisar la normativa de aplicacion a cada zona, se dividen estas
en subzonas que se diferencian por variaciones en el valor de algunos parametros
de la ordenacion y la edificacion, y por prescripciones particulares acordes con sus
caracteristicas urbanisticas diferenciales. Las subzonas se describen en el capitulo

correspondiente a cada zona en este titulo.

Articulo 12.1.2. Ordenanzas de la edificacién y usos.

Las Normas contenidas en los capitulos siguientes del presente titulo, con los
complementos y remisiones que expresamente se prevén, constituyen las

ordenanzas de la Edificacion y Usos del Suelo Urbano previstas en el articulo 10.2.A

de la LOUA y 40 del Reglamento de Planeamiento.
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CAPITULO SEGUNDO. ORDENANZAS DE LA EDIFICACION. DEFINICIONES DE
CARACTER GENERAL.

Articulo 12.2.1. Condiciones de la Edificaciéon.

1. La edificacion cumplird las condiciones que se establecen en los capitulos
siguientes asi como las correspondientes a las ordenanzas de zona, y las que
se contemplen en los planeamientos de desarrollo, todo ello sin perjuicio del

cumplimiento de las condiciones de uso que le sean de aplicacion.

2. Las condiciones de edificacion se refieren a los aspectos que a continuacién se

relacionan:

2.1 Condiciones de parcela.

2.2 Condiciones de posicién del edificio en la parcela.

2.3 Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacién.

2.4 Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

2.5 Condiciones de volumen y forma de los edificios.

2.6 Condiciones especificas de la edificacion de uso residencial.

2.7 Condiciones especificas de la edificacion de uso productivo

2.8 Condiciones especificas de la edificacion de uso de aparcamiento.

2.9 Condiciones ambientales.
Las condiciones ambientales se regularan por las disposiciones contenidas en el
Titulo VIII relativo a Medidas de Ahorro Energético y Calidad Medioambiental.
SECCION 12. CONDICIONES DE PARCELA.
Articulo 12.2.2. Parcela y solar.
1. Parcela: Se define como PARCELA toda porcidon de Suelo urbano edificable,
delimitada con el fin de hacer posible la ejecucion de la urbanizacién y de la
edificacién, conferir autonomia a la edificacién por unidades de construccidn,

servir de referencia a la intensidad de la edificacién y el nimero de viviendas

y asegurar la unidad minima de edificacion.
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Se establecen las siguientes normas generales sobre parcelacion:

1.1 La unidad de parcela resultante del planeamiento no habrd de ser

necesariamente coincidente con la unidad de propiedad.

1.2 Cuando en las Ordenanzas de Zona o en los Planes Parciales o
Especiales se establece una parcela minima o unas dimensiones
minimas en algunos de sus lados, sera obligatorio cumplir tales minimos

para poder edificar.

1.3 Las parcelas minimas seran indivisibles de acuerdo con lo previsto en el
articulo 67 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. La
cualidad de indivisible debera hacerse constar obligatoriamente en la

inscripcion de la finca en el Registro de la Propiedad.

Solar: Parcela que por concurrir las condiciones de superficie y urbanizacion
que establecen la Ley del Suelo y estas Normas, es apta para ser edificada de
forma inmediata, previo sefialamiento de alineaciones y rasantes de acuerdo

con lo establecido por la G.M.U.

Articulo 12.2.3. Terreno Natural.

A los efectos de aplicacion de las ordenanzas de este PGOU se define como Terreno

Natural:

1.

El terreno natural propiamente dicho, sin alteraciones procedentes de rellenos

0 excavaciones previas a la actuacion edificatoria sobre él.

En caso de duda de tales alteraciones, el Ayuntamiento podrd dictaminar
como terreno natural el tedrico del perfil trazado entre las calles superior e
inferior; o el tedrico del perfil trazado entre la calle de acceso y la cota de

rasante de fondo de parcela.

El terreno resultante del movimiento de tierras realizados al amparo de
proyecto de urbanizacién aprobados y en el que se recojan tales movimientos

de tierras y perfiles resultantes.
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Articulo 12.2.4. Movimientos de Tierra.

Los Movimientos de Tierra en parcelas edificables en las que no sea de aplicacién

las Normas de Edificacidn en ladera se ajustaran a las siguientes condiciones:

1. Se permitirdn muros de nivelacion en el interior de las parcelas de + 1,5
metros respecto al terreno natural con altura absoluta maxima de 3,00
metros. La distancia entre dos muros de contencién no sera inferior a 3

metros.

2. El talud maximo del terreno que se disponga entre muros no superara el 30%
de pendiente. En los linderos medianeros la diferencia de cotas de rasante
entre los dos respectivos terrenos colindantes no deberd ser superior a 1,5
metros. Dicha rasante se mantendra en una franja de terreno no inferior a la
correspondiente a la distancia de separacién a linderos que corresponda en

cada Ordenanza particular.

3. En los casos de parcelas con pendientes superiores al 10% en las que no sean
de aplicacion las normas de edificacion en ladera se permitirdn muretes de
contencion alineados a vial de 1,00 metro de altura maxima. Sobre dicho
muro se permitira una valla de 1,10 metros de cerramiento ligero y

transparente.

Articulo 12.2.5. Criterios de urbanizacion en ladera para Planes de
desarrollo del PGOU.

Para establecer los criterios de medicidn de las alturas edificables y fijacion de la
cota de referencia en terrenos en pendiente, los planes podran optar por aplicar la
regulacién que para ello determinan las Ordenanzas para el Suelo Urbano, o
alternativamente, en parte o en toda la extensidon de su sector, fijar por si mismos
las condiciones de ordenacién y preparacion de los terrenos, siempre de acuerdo

con los siguientes criterios operativos:

1. Los viales se dispondran a media ladera, procurando mantener una cota
uniforme, con las necesarias interconexiones en pendiente, dentro de los
limites establecidos por las Normas Generales de Urbanizacién del Plan

General.
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2. Entre dos viales consecutivos se dispondran las parcelas edificables en
pendiente, y estas habran de ser explanadas y acondicionadas de la forma
que se describe en los puntos siguientes, con objeto de establecer las
adecuadas plataformas o planos de rasante sobre los cuales disponer la

edificacion.

3. Sobre la alineacién al vial, y a lo largo de todo su recorrido en porciones de
terreno con pendiente superior al 50%, se dispondra un muro corrido con una
altura maxima de 4,50 metros. Este muro debera estar tratado exteriormente

como fachada.

4, En la coronacidon de este muro se trazara un plano horizontal hacia el interior
de la parcela, sesgando la pendiente del terreno hasta un punto en el que,
entre terraplén y desmonte, aparezca otro talud o escaldon con una altura
maxima de 3,00 metros; a partir de la coronacion de éste se procedera de
manera analoga hacia el vial superior, de forma que el Ultimo plano coincida

con la cota del vial. La distancia minima entre muros sera de 3,00 metros.

5. Los planos asi trazados tienen la consideracion de cotas de referencia a partir
de las cuales medir las alturas edificables permitidas en cada ordenanza,
segun los términos establecidos en estas Normas. Los espacios contenidos
bajo estos planos o plataformas tendran la consideracion de planta sétano, en

los términos establecidos en las ordenanzas.

6. El espacio contenido bajo la primera plataforma, contiguo al muro alineado
con el vial inferior, podra ser destinado a aparcamientos, trasteros, elementos
técnicos y auxiliares de las edificaciones, asi como accesos a la misma,
siempre que la dedicada a esos usos no exceda del 50% del frente de la
parcela, para lo cual podran abrirse los necesarios huecos de ventilacion,
siempre que exista un claro predominio de la superficie murada de entrepafios
con relacion a los vanos de esos huecos. El resto habréd de ser terreno
natural, o relleno, de forma que sirva como base material para la plantacién

de jardines privados.

7. La edificacion que haya de hacerse sobre estas plataformas guardara una
separacién minima con la coronacion del muro alineado al vial de la mitad de
su altura total, incluido remate de cubierta, con un minimo de 3,5 metros. y

en cualquier caso superior a la separacion a linderos. En caso de edificaciones
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escalonadas esta distancia se medira en cada punto de la edificacion.

En ningln caso se permitiran en cada parcela y en edificacion escalonada
paramentos continuos de altura superior a la maxima permitida por la
Ordenanza, ni paramentos escalonados, segun las normas anteriores, que
presenten en cualquiera de los alzados del edificio, considerada la totalidad
del mismo, una altura superior a la maxima permitida por la Ordenanza mas

una planta.

En terrenos con pendiente superior al 75% el planeamiento de desarrollo que
se tramite no propondra parcelas edificables. En terrenos con pendiente

superior al 30% no permitira la edificacion con ordenanzas alineadas a vial.

Articulo 12.2.6. Alineacion del Vial.

Linea que separa el uso viario (peatonal o rodado) de otros usos, distinguiendo el

dominio publico del privado.

En edificaciones exentas, la alineacion de la valla en el frente de la parcela

coincidird en todo caso con la del vial y diferenciara las zonas de dominio publico y

privado.

Articulo 12.2.7. Vallas en el frente de parcelas.

Las vallas delimitadoras de parcelas cumpliran las siguientes condiciones:

1.

Solar sin edificar: Sera obligatorio realizar un cerramiento de 2,00 metros de

altura.

Parcelas edificadas:

Vallas alineadas a vial: Se realizara hasta 1,00 metro de altura con elementos
sélidos y opacos, y hasta una altura maxima de 2,10 metros con cerramiento
ligero y transparente. Dicha altura de valla afectard igualmente a setos

vegetales que se dispongan en la alineacion a vial.

En los casos de parcelas con pendientes superiores al 10% en las que no sea

de aplicacidon las normas de edificacién en ladera se permitirdan muretes de
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contencion alineados a vial de 1,00 metro de altura maxima, sobre dicho
muro se permite una valla de 1,10 metros de cerramiento ligero y

transparente.

Se presentara el Proyecto de la valla conjuntamente con el Proyecto de

Edificacién que resolvera adecuadamente la transicion con vallas colindantes.

SECCION 22, CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA.

Articulo 12.2.8. Alineacion de Edificacion.

Linea que sefala el limite de la edificacién y que podra coincidir o no con la

alineacidén del vial.

Articulo 12.2.9. Ancho de Vial.

Es una medida lineal relacionada con la anchura del vial, que en determinadas
Ordenanzas se adopta como parametro de referencia para determinar la altura re-
guladora y otras caracteristicas de la edificacion. Su forma de medicion se atendra

a las siguientes reglas:

1. Si las alineaciones de vialidad estan constituidas por rectas y curvas paralelas
con distancia constante en cualquier tramo del vial entre dos transversales, se

tomara esta distancia como ancho de vial.

2. Si las alineaciones de vialidad no son paralelas o presentan estrechamientos,
ensanches o cualquier otro tipo de irregularidad, se tomard como ancho de
vial, para cada lado de un tramo de calle comprendido entre dos
transversales, el minimo ancho puntual en el lado y tramo considerados.

3. En cualquier caso a los efectos de determinacion de altura reguladora,
predominara el criterio de homogeneidad de altura en la calle, tanto para
estrechamientos como para ensanches puntuales.

Articulo 12.2.10. Retranqueos de la edificacidon a la alineacion.

Es el retroceso de la edificacion respecto a la alineacidn del vial o a las medianerias.
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Puede ser:

1. Retranqueo en todo el frente de alineacién de una manzana.

N

Retranqueo en todas las plantas de una edificacion.

w

Retranqueo en las Plantas Altas de una edificacion.

4, Retranqueo en Planta Baja para formacién de pérticos o soportales.

Articulo 12.2.11. Reglas sobre retranqueos.

1. No se permiten retranqueos en las zonas o sectores donde expresamente se

prohiban por las correspondientes ordenanzas.

2. En las zonas o sectores en que expresamente se permita o esté establecido,
se admitiran fachadas porticadas configurando soportales. En tales casos,
las Ordenanzas especificas de cada Zona o sector fijaran las dimensiones de
la luz de paso entre pilares y fachada retranqueada, que habra de ser la
misma en toda la extension de la fachada retranqueada y nunca inferior a 2

metros, asi como la altura libre, que no sera inferior a 3,50 metros.

3. No se permiten retranqueos si como consecuencia de ellos aparecen

medianerias vistas.

Articulo 12.2.12. Separaciones minimas a linderos privados y publicos.

1. Las separaciones minimas de la edificacidon o edificaciones al frente de via
publica, al fondo de la parcela, a los lindes laterales de esta y entre
edificaciones de una misma parcela, son las distancias minimas a las que se
podra situar la edificaciéon, incluidos sus cuerpos salientes. Tales
separaciones se definen como la menor distancia existente desde los puntos
de cada edificacién, incluidos los cuerpos salientes, hasta los planos o

superficies regladas verticales cuya directriz sea la linde de cada parcela.

El valor de tales parametros se determina en las Ordenanzas especificas de

cada Zona o Sector.
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2. Los sdtanos u obras resultantes de excavaciones, desniveles o rebajas del
terreno, deberan respetar los parametros de las separaciones a linderos
fijados para cada zona o sector, excepto en los supuestos contenidos en las

normas de edificacion en ladera.

3. Las instalaciones deportivas y piscinas que no constituyen cuerpo edificable
sobre rasante, podran situarse a una distancia minima de 2,00 metros de los
linderos publicos y privados, sin tener que cumplir las distancias marcadas
por las ordenanzas de zona.

Articulo 12.2.13. Manzana.

Es la superficie de suelo delimitada por alineaciones de vialidad contiguas.

Articulo 12.2.14. Profundidad edificable.

Es la distancia normal a la linea de fachada, medida sobre rasante definitiva del

terreno entre la alineacion de la edificacion y la fachada posterior, incluidos los

cuerpos salientes de esta ultima.

Define el plano de fachada que da al espacio libre interior de manzana y afectara

igualmente a las plantas que tengan la consideracién de Sdétano.

Los Estudios de Detalle podran modificar justificadamente este parametro, cuando

asi se considerase oportuno a criterio municipal.

Articulo 12.2.15. Espacio libre interior de manzana.

Es el espacio no ocupado por edificacion, que resulte de aplicar las profundidades

edificables.
Articulo 12.2.16. Medianeria.
Es la pared lateral limite entre dos edificaciones o parcelas contiguas hasta el punto

comun de elevacion, pudiendo interrumpirse su continuidad por patios de luces y

ventilacion sean o no de caracter mancomunado.
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Articulo 12.2.17. Reglas sobre medianerias.

1. Cuando por aplicacion de diferentes alturas reguladoras, retranqueos,
profundidad edificable u otras causas, aparezcan medianerias al descubierto,
estas habran de acabarse con los materiales y tratamientos propios de la
fachada del edificio, y optativamente podra retirarse la distancia necesaria

para permitir la aparicién de huecos como si se tratase de una fachada.

2. Si la medianeria que resulte de la edificacién de dos solares contiguos no es
normal a la linea de fachada, sélo podran edificarse los solares cuando el
angulo formado por la medianeria con la normal de la fachada en el punto

de su interseccion sea inferior a 300.

Se exceptuan de esta condicion las parcelas cuyo colindante o colindantes se

encuentren ya edificadas.

En los demas casos, para poder edificar habran de regularizarse los solares

de forma que cumplan la condicién indicada.

Los casos especiales a que den lugar linderos de parcela curvos o quebrados
o parcelas en angulo, serdn resueltos por equiparacién con el criterio que se

contiene en este articulo.

3. En aquellas medianerias que por la calificacion urbanistica de los predios
colindantes pudieran considerarse permanentes y de interés visual en el
paisaje urbano, el Ayuntamiento podra actuar mediante tratamiento de las
mismas en manera acorde con las fachadas del edificio, sin necesidad de

autorizacién por parte de los propietarios de las fincas afectadas.
Articulo 12.2.18. Cuerpos salientes.
1. Se definen como cuerpos salientes a los cuerpos de la edificacién habitables u
ocupables, cerrados o abiertos que sobresalen del plano de fachada (pe-
rimetro cerrado del edificio), o de la alineacion de la edificacién, o de la

alineacion del espacio libre interior de la manzana.

2. Son cuerpos salientes abiertos los que tienen su perimetro totalmente abierto.

Pertenecen a este concepto los balcones o analogos.
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3. Son cuerpos salientes cerrados todos los no incluidos en el apartado anterior.

4.1,

4.1,

4.2,

4.3.

4.4,

4.5.

4.6.

4.7.

Computo de superficies:

La superficie en planta de los cuerpos salientes cerrados y abiertos se
computara integramente a efectos del indice de edificabilidad neta y de

la superficie de techo edificable.

La proyeccién de los cuerpos salientes cerrados y abiertos se computara
totalmente a efectos de ocupacidn maxima sobre parcela vy, si es el caso,

a efectos de separaciones a los limites de parcela.

Se prohiben los cuerpos salientes en Planta Baja.

Se admiten, con las excepciones o restricciones que se establecen en las
Ordenanzas especificas de Zona o Sector, los cuerpos salientes a partir
de la primera planta, con un limite maximo para todas las zonas de 1,50

metros sobre el espacio publico.

Para calles de ancho igual o inferior a 8 metros se prohiben cuerpos
salientes cerrados sobre espacio publico. En este caso, el vuelo maximo

de cuerpos salientes abiertos sera de 0,40 metros.

En los edificios alineados a vial, los cuerpos salientes deberan separarse
al menos 0,80 metros de la medianeria sobre el plano de fachada. Asi-
mismo los cuerpos salientes no podran estar a una altura inferior a 3,50

metros sobre el nivel de la acera.

En todo caso, en los edificios alineados a vial los vuelos no podran estar
a menos de 0,60 metros del plano vertical levantado sobre el bordillo de

la acera.

En los casos en que existiese chaflan en encuentro de dos calles, el
vuelo maximo sobre el mismo serd el correspondiente a la calle de

menor anchura.

Normas Urbanisticas. Ordenanzas. Titulo XII 69



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga Aprobacioén Inicial

Articulo 12.2.19. Elementos salientes.

Son parte integrante de la edificacion o elementos constructivos no habitables ni
ocupables, de caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada, o de la alineacién

de la edificacién, o de la alineacién interior.

Habran de atenerse a las siguientes regulaciones:

1. Los elementos salientes tales como los zdcalos, pilares, aleros, gargolas,
marquesinas, parasoles y otros semejantes fijos, se limitaran en su vuelo por
las mismas disposiciones indicadas en el articulo anterior para los cuerpos
salientes, con las siguientes particularidades, aplicables a todas las

ordenanzas.

1.1 Se admiten en todas las situaciones los zdcalos, que podran sobresalir

un maximo de 5 cms. respecto al parametro de fachada.

1.2 Se admiten los elementos salientes en Planta Baja siempre que:

a) Den frente a calle de mas de 6 metros de ancho;
b)  No sobresalgan mas de un treintavo del ancho del vial;

c) Cumplan la condicién 1.3 siguiente.

1.3 Se admiten los elementos salientes que se sitien de forma que ninguno
de sus puntos se encuentren a una altura inferior a 3 metros por encima
de la rasante de la acera, y que su vuelo no rebase en todo punto una
distancia igual al ancho de la acera menos 60 cm., y con un maximo de
1,00 metros y sin ser en ningln caso superior al vuelo maximo de

cuerpos salientes correspondientes a la calle.

1.4 Los aleros podran volar del plano de fachada hasta un maximo de 0,45
metros para las calles de menos de 20 metros de ancho, y hasta un

maximo de 0,90 metros para las calles de 20 o0 mas metros.

2. Los elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas,
anuncios y similares, no estan incluidos en el concepto de elementos salientes
gue se regula en estas Normas, y en relacién con ello se estara a lo que

sefialen las Ordenanzas especificas de Zona o Sector.
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Articulo 12.2.20. Normativa complementaria para el desarrollo de las

alineaciones y rasantes del Plan General de Ordenacion.

1. En aquellas parcelas y solares edificables, existentes con su configuracién
actual a la entrada en vigor del Plan General del 97, que linden con un
sistema local de espacios libres, siendo esta linde el Unico acceso publico a la
parcela, se considerara a todos los efectos que dicho lindero es la alineacién
de vial o de valla segun se define en los articulos 13.2.6 considerando
compatible en esos casos el uso de zona verde con el de via de acceso interno
tal y como se define en este articulo “Vias de acceso interno: aquel espacio de
uso publico colectivo destinado a la circulacién de vehiculos y peatones que
dota de acceso a areas internas de una parcela o manzana y que permite su

estructuracion interior”.

Con independencia de lo establecido en el parrafo anterior, en los casos
mencionados se debera redactar un Proyecto de Obras de Urbanizacidon, que
debera ser aprobado por la Gerencia Municipal de Urbanismo, y que garantice
la adecuacion del uso mencionado con el caracter ambiental del parque o
jardin, siendo competencia de la Administracion la decisién sobre el caracter

peatonal y/o rodado de dicho acceso.

2. Definicion de conceptos y clasificacion de viales en atencién a las alineaciones.

2.1 Calle o via publica: aquel espacio de dominio y uso publico destinado al

transito rodado o peatonal.

2.2 Vias de acceso interno: aquel espacio de uso publico o colectivo
destinado a la circulacion de vehiculos y peatones que dota de acceso a
areas internas de una parcela o manzana y que permite su

estructuracion interior.
2.3 Pasaje: aquel espacio de dominio y/o uso publico destinado a la
circulacién de peatones y vehiculos que queda cubierto por la edificacion

colindante en algun punto de su trazado.

2.4 Sendero o calle peatonal: aquel espacio de domino y/o uso publico

destinado prioritariamente a la circulacidn peatonal y vehiculos no
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4.

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

2.11

2.12

motorizados.

Servidumbres de paso: aquel espacio de dominio privado afectado por
un derecho de transito de vehiculos y peatones ajenos a la propiedad o

bien asi como tendido de infraestructuras.

Alineacion de valle o vial: es la linea que sefiala el deslinde del espacio

publico y del privado de las parcelas a las que el vial da fachada.

Alineacion exterior de la parcela: en la linea de fachada de dicha

parcela.

Linea de edificacion: refleja el retranqueo minimo que todo cuerpo
construido en el interior de la parcela debe respetar respecto a la

alineacion y restantes lindes de la parcela.

Anchura de viales: es la medida lineal de su latitud comprendida entre

alineaciones de sus margenes.

Anchura de calzada: es la medida lineal de su latitud correspondiente a

la zona de vial destinada a la circulacidon rodada y a su estacionamiento.

Anchura de acera o paseo peatonal: es la medida lineal de la latitud
correspondiente a la zona de vial destinado al transito o estancia de
peatones. Este espacio se considera integrado en los espacios abiertos

de la urbanizacién con la tolerancia de usos propios de los mismos.

Rasante de vial: es la expresion grafica o analitica de su altimetria.

Definicion de las alineaciones y rasantes.

Las alineaciones y rasantes del Suelo Urbano seran las grafiadas en el plano

"P.2.5" a escala 1/2.000. El desarrollo de las mismas se efectuara por

aplicacion de las determinaciones correspondientes a la Normativa del Plan

General y a estas Ordenanzas.

Alineacion de parcela entre medianeras.
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La alineacion exterior de una parcela situada entre edificios colindantes que
presente medianeras coincidird, salvo que se exprese lo contrario en los

planos "P.2.5", con la alineacion en planta baja de dichas edificaciones.

5. Cuerpos volados.

La alineacién exterior de parcela correspondera en todo caso a la linea de
fachada de Planta Baja (como maximo), excluyendo los cuerpos volados y

salientes de planta superior.

6. Movimiento de tierra.

En aquellos viales o cerramientos de parcela en cuya construccidn se originen
desmontes o terraplenes significativos, las alineaciones se adaptaran a la
explanacion producida. Como criterio general estas alineaciones coincidiran
con la arista exterior de la plataforma. Sin embargo la linea de edificacion
adoptara como referencia a efectos de retranqueo la arista exterior de la
explanacion - linea de coronaciéon de muro -, de acuerdo con la Ordenanza

especifica de la zona.

7. Alineacién de parcela sometidas a Ordenacion Abierta.

7.1 La linea de edificacion de parcelas consolidadas sometidas a la

ordenanza Ordenacion Abierta, serd la linea de silueta del edificio.

7.2 La alineacion exterior de parcela coincidird como norma general con los
linderos de propiedad adscrita a la edificacién y computada como

volumen en el acto de concesion de licencia.

7.3 Se excluirdn sin embargo de la misma aquellos espacios abiertos de uso
publico o colectivo a desarrollar por el correspondiente proyecto publico
de urbanizacién, preceptivo para estructuracion de estas zonas de
Ordenaciéon Abierta ya consolidadas.

8. Alineacion de sistemas generales considerados por el Plan General.

La alineacién definitiva de estos sistemas estara sometido al proyecto de obra,

Plan Especial o Proyecto Publico que desarrolle.
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10.

11.

En el caso de solicitarse licencias con anterioridad a la redaccién de estos
documentos en parcelas colindantes con los referidos sistemas, la alineacién y
linea de edificacién sera la reflejada en el plano "P.2.5", complementada con
las protecciones y servidumbres previstas por la Norma de este Plan y

legislacién especifica correspondiente.
Tira de cuerdas.

En aquellos casos en que se considere necesario por los Organos de Gestidn
Municipales se llevara a efecto la tira de cuerdas de una parcela determinada,
en el expediente de alineacién, levantandose acta del mismo por el técnico

municipal competente.

Linea de edificacion de fachadas irregulares.

Se considerard como linea de edificacion a la envolvente de las aristas que

componen los planos de la fachada en Planta Baja de una edificacion.

Definicion de la rasante de un vial.

11.1 La rasante de vias ya urbanizadas sera la definida en los planos "P.2.5" a
escala 1/2.000 que coincida con la rasante consolidada en la

construccion de la misma.

11.2 La rasante de vias no urbanizadas serd la resultante del Proyecto de
Urbanizacion o Proyecto Ordinario de Obras de Urbanizacion. En todo
caso este sera previo a la concesion de cualquier licencia de obras en

parcelas a las que el vial de fachada.

SECCION 32 CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA

EDIFICACION.

Articulo 12.2.21. Ocupacion de parcela.

Superficie resultante de la proyeccién ortogonal sobre un plano horizontal de

la totalidad del volumen de la edificacion sobre y bajo rasante, incluidos los
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8.

cuerpos salientes, en el interior de la parcela.

En las ordenanzas de edificacion correspondientes a cada zona se fijan los

porcentajes de ocupacion maxima de la edificacién referidos a las parcelas.

Los soOtanos resultantes de excavaciones, nivelaciones y rebajes de terreno

no podran sobrepasar el porcentaje de ocupacion maxima de parcela.

No obstante la superficie del sétano podrd ocupar hasta un 25% mas de
ocupacion de su ordenanza, siempre que sea para uso de aparcamiento, se
cumpla la separacién a linderos publicos y privados y se garanticen las
condiciones generales de ajardinamiento del resto de la parcela, y de la
ordenanza CJ en particular. Se deberd mantener en cualquier caso la franja

inedificable resultante de doble alineacion.

Los terrenos no ocupados por la edificacion al aplicar la regla de ocupacion
maxima, no podran ser objeto de ningun otro tipo de aprovechamiento en
superficie mas que el correspondiente a los usos de Zona Verde y Deportivo,
siempre que, en este segundo caso, no existan cuerpos de edificacion que

sobresalgan de la cota definitiva del terreno.

Los propietarios de dos o mas parcelas contiguas podran establecer la
mancomunidad de los espacios libres de las parcelas, con sujecion a los requi-

sitos formales que establecen estas normas para los patios mancomunados.

SECCION 42 CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO.

Articulo 12.2.22. Definiciones relativas a la edificabilidad.

1.

Superficie de techo edificable:

Es la suma de las superficies cubiertas de todas las plantas que, de
conformidad con estas Normas, tenga la consideracién de Bajas y Altas, asi

como de los sotanos en los casos que computen. (Articulo 12.2.28).

En el cdlculo de esta superficie se computaran también integramente las

superficies correspondientes a las terrazas no voladas, a los cuerpos salientes,
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a las edificaciones o cuerpos de edificacion auxiliares y a las edificaciones
existentes que se mantengan, asi como la proyeccion de las escaleras, incluso
exentas, por cada planta, y la proyeccién horizontal por cada planta de los

huecos de canalizaciones verticales y de ascensor.

Los porches en planta baja, cubiertos y abiertos por tres lados, computaran a

estos efectos en un cincuenta por ciento (50%).

No seran computables:

1.1 Las plantas diafanas (entendiendo por diafana la planta libre de
edificacién, salvo los nucleos de comunicacion vertical, y sin limitaciones
fisicas en ninguno de sus bordes perimetrales en una franja al menos de
dos metros de anchura, de forma que se asegure su continuidad con el

resto de la parcela privada de la que forma parte la edificacion).

1.2 Los accesos publicos bajo porticos abiertos, que tengan continuidad con

acera del vial al que de fachada la edificacion.

1.3 Las terrazas o porches descubiertos (aunque se cubran con pérgolas o
toldos).

1.4 Los espacios de planta baja destinados a los aparcamientos obligatorios
segln estas Normas y los aparcamientos que no siendo obligatorios se

encuentran en plantas diafanas no cerradas.

1.5 Los casetones de acceso a cubierta, con la superficie y dimensiones

necesarias para dicha finalidad.

2. Indice de edificabilidad bruta o de zona, es el limite maximo de edificabilidad,
expresado en m2t/m2s (metros cuadrados de techo / metros cuadrados de

suelo) aplicado a toda la superficie de cada zona o sector.

3. Indice de edificabilidad neta para cada uso, es el indice maximo de
edificabilidad, expresado en mZ2t/m2s (metros cuadrados techo / metros
cuadrados de suelo) aplicables a la superficie neta edificable destinada a cada

uso.
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4, La determinacion del indice de edificabilidad debe interpretarse como
definicion de edificabilidad maxima. Si de la aplicacidon de otros parametros
derivados de las condiciones de posicion, ocupacién, forma y volumen de la
edificacién, resultase una superficie edificable menor, el valor maximo sera el

mas restrictivo.

SECCION 52 . CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

Articulo 12.2.23. Altura reguladora maxima y nudmero maximo de plantas.

La altura reguladora maxima es la que pueden alcanzar las edificaciones segun los
valores contenidos en cada una de las Ordenanzas de zona. A cada altura
corresponde un numero maximo de plantas. Estas dos constantes, altura y

numero maximo de plantas se han de respetar conjuntamente.

Articulo 12.2.24. Criterios de medicion de alturas.

1. La altura del edificio se medird desde la cota inferior de referencia hasta la
interseccidon con el plano superior del Ultimo forjado. En el caso de forjados
inclinados o cubiertas singulares de edificaciones de uso productivo, la altura
del edificio se medira desde la cota inferior de referencia hasta la interseccion
con el plano horizontal que contiene la linea de arranque de la cubierta,
definiéndose en las ordenanzas particulares altura de cornisa y altura de

coronacion maximas.

2.  Por encima de dicha altura sélo se permitiran:

2.1 La cubierta del edificio, de pendiente inferior al 50% y cuyos arranques
se produzcan en las lineas perimetrales de sus fachadas exteriores y a

partir de la interseccién con el plano superior del ultimo forjado.

Desde la cumbrera hasta las fachadas interiores se mantendra
igualmente una pendiente inferior al 50%. Para aquellas zonas en las
gue la Ordenanza permita expresamente la ubicacion bajo cubierta de
estancias vivideras se permitira la interrupcion del plano de cubierta en
faldones interiores para la formacion de terrazas a patios interiores. El

vuelo maximo de la cubierta no superara el de los aleros. La altura
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2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

maxima de la cumbrera sera de 2,75 metros, contados a partir del
ultimo forjado, salvo que se disponga lo contrario en la Ordenanza

particular de Zona.

Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y de
patios interiores, tendran una altura maxima de 1,20 metros si son
opacos y 1,80 metros si son enrejados o transparentes. En todo caso los
petos de separacién entre azoteas medianeras o separadores de azoteas
privativas de viviendas seran opacos y de 1,80 metros de altura, salvo

acuerdo notarial con colindantes.

Las camaras de aire y elementos de cubierta en los casos de terraza o

cubierta plana, con altura maxima total de 0,60 metros.

Los elementos técnicos de las instalaciones, segun se regula en el

articulo 12.2.36 de estas Normas.

Los casetones de acceso a terraza, con una altura de 2,70 metros, y una
ocupacion maxima de un 15% de la superficie total de la cubierta. La
superficie maxima agrupada por nucleo de acceso sera de 25 m2.
Asimismo deberan tratarse con materiales similares al resto de la
fachada. En caso de existir caseton de ascensor, la altura del mismo

sera la minima de acuerdo con su regulacién especifica.

No se admitira, (en caso de asignaciones de porciones de cubierta para
uso privativo de viviendas) la dispersién de estos elementos, debiendo
concentrarse en un solo cuerpo por cada nucleo de escaleras

comunitarias.
Los casetones deberdn retranquearse del plano de fachada un minimo
de 3,00 metros, salvo que se justifique la imposibilidad de cumplir dicha

condicién por las dimensiones o caracteristicas de la parcela.

Los remates del edificio de caracter exclusivamente decorativo.

3. Los espacios interiores que pueden resultar del cuerpo de edificacion

contemplado en el apartado 2.1 del presente articulo, no seran, en general,

habitables ni ocupables por usos distintos a depdsitos de agua, instalaciones
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del edificio y trasteros, salvo que expresamente se diga lo contrario en
determinadas Ordenanzas de zona. La iluminacién y ventilacién de dichos
espacios se resolverd mediante huecos al interior de la parcela de superficie
no mayor que una veintena (1/20) parte de la superficie en planta de la
estancia, no permitiéndose la solucién de mansardas (ni la interrupcion del

plano de cubierta para la formacién de terrazas).

Se establecerd un moédulo maximo de 7 m2/ viv. o 7 m2/100 m?2 residencial.
Los trasteros deberan estar vinculados a las viviendas y asi constar en las

escrituras de obra nueva y divisidon horizontal.

Articulo 12.2.25. Criterios para el establecimiento de la cota de referencia.

1.  Edificios con alineacion obligatoria a vial:

En los edificios cuya fachada, por aplicaciéon de la ordenanza, deba situarse
obligatoriamente alineada al vial, la determinacion de la cota de referencia o
punto de origen para la medicién de altura es diferente para cada uno de los

supuestos siguientes:

1.1. Edificios con frente a una sola via.

a) Sila rasante de la calle tomada en la linea de fachada es tal que la
diferencia de niveles entre los extremos de la fachada a mayor y a
menor cota es igual o menor que 1,50 metros, la altura maxima se
tomard en el punto de fachada coincidente con la rasante de calle

de cota media entre las extremas.

b) Si por el contrario la diferencia de niveles es superior a 1,50
metros, se dividird la fachada en los tramos necesarios para que
sea aplicable la regla anterior, es decir, de forma que la diferencia
entre las cotas extremas de cada tramo sea igual o inferior a 1,50
metros, aplicando a cada uno de estos tramos la regla anterior, y
tomando en consecuencia como origen de alturas la cota media en

cada tramo.

En cada uno de los tramos resultantes, la altura reguladora se

medira conforme a los modos expuestos que correspondan,
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1.2.

considerando Unicamente a estos efectos cada tramo como

fachada independiente.

En el caso de manzanas que no tengan definidas alineaciones
interiores, la altura reguladora, (si asi lo establece la ordenanza
correspondiente), se determinara por el ancho del vial a que de
cada fachada de la edificacion. En todas las ordenanzas que
regulen edificaciones con alineacion a vial, esta altura se aplicara
hasta una profundidad edificable determinada por el lugar geomé-
trico de los puntos equidistantes de la alineacién, objeto de la
edificacién y de la alineacion de la fachada opuesta de la misma

manzana.

Edificios con frente a dos o mas vias publicas formando esquina o

chaflan.

a)

b)

Si la altura de la edificacidén es la misma en cada frente de vial, se
aplicaran las disposiciones del numero 1.1. anterior, pero re-
solviéndose el conjunto de las fachadas a todos los viales

desarrolladas longitudinalmente como si fuesen una sola.

Si las alturas reguladoras fueran diferentes se tomara la altura
correspondiente a la calle mas ancha y desde la esquina, una vez
salvado el chaflan, se prolongara dicha altura hasta una distancia
no superior a vez y media el ancho de la calle mas estrecha, sin
poder sobrepasar en ningun caso la distancia de 20 metros. A
partir de este punto, ortogonalmente en toda la profundidad se to-
mard la altura correspondiente a la calle mas estrecha. El
paramento originado por la diferencia de altura recibira
tratamiento de fachada y debera llevar huecos. Ademas habra de
separarse al menos 3 metros de la linde medianera, para dicho
mismo fin.

1.3. Edificios en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no

formen ni esquina ni chaflan, que tengan definidas alineaciones

interiores,

Los edificios en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no
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1.4.

1.5.

formen ni esquina ni chaflan y cuya edificacion en cada frente venga
separada de la otra por el espacio libre interior de manzana, se
regularan a efectos de medicion de alturas como si se tratase de

edificios independientes.

Edificios en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no
formen ni esquina ni chafldan, que no tengan definidas alineaciones

interiores.

a) La altura reguladora se determinard, si asi lo establece la
ordenanza correspondiente, por el ancho del vial a que dé cada
fachada de la edificacion. Esta altura se aplicard hasta una
profundidad edificable determinada por el lugar geométrico de los
puntos equidistantes de la alineacidn, objeto de la edificacion en

una de las fachadas y de la alineaciéon de la fachada opuesta.

b) Los casos particulares que originen alineaciones muy irregulares,
se resolveran por analogia con los criterios expuestos en los

apartados anteriores.

Edificios con frente a plaza.

Las dimensiones de las plazas no influirdn en la determinacion de las

alturas de la edificacion con frente a ella.

Los cruces de vias y de chaflanes no tendran la consideracién de plazas.

Para la determinacién de las alturas de los edificios que den frente a
plazas, se tomaran como altura reguladora la que proceda de la calle
mas ancha, de las que formen la plaza o afluyan a esta, de tamarfio
inmediatamente inferior a la dimensidon minima de la plaza medida entre
sus lados opuestos. Por dicha razén quedan excluidas las calles de
anchura superior a la dimensién minima de la plaza, medida en la forma

que arriba se determina.

Cuando parte de la fachada de un edificio dé frente a una plaza y el
resto a uno de los viales de acceso, se tomara como altura reguladora la

gue corresponda, a la plaza, segun se expresa en el parrafo anterior, y
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2.

1.6.

1.7.

se mantendra dicha altura una distancia equivalente a vez y media el
ancho de la calle de acceso. A partir de este punto la altura reguladora
de la edificacién sera la correspondiente a dicha calle. El paramento
originado por la diferencia de alturas serad tratado como fachada y
debera llevar huecos y estar separado al menos 3 metros del lindero

medianero.

Edificios con fachada a parques, jardines.

En estos casos, la altura reguladora maxima serd la mas alta de las
correspondientes a los dos frentes de calle de la misma manzana,
contiguos a aquel de que se trate. Sobre estas zonas se dara
tratamiento de fachada con aperturas de huecos y se podran disponer
accesos peatonales con independencia de la ordenanza de aplicacion de
que se trate, salvo que exista un grave impedimento para ello. En tal
caso de impedimento, si hubieran que dejarse medianeras colindantes a

dichas zonas se presentara proyecto para su tratamiento.

Edificios en terrenos en pendiente en sentido perpendicular a la fachada.

En cualquiera de los casos anteriores, en terrenos en pendiente
ascendente, las alturas correspondientes se mantendran en una
profundidad de 15 metros. En terrenos con pendiente descendente las
alturas correspondientes se mantendran en una profundidad maxima de
8 metros. A partir de esa profundidad, se debera escalonar la
edificacién para adaptarse al terreno cumpliendo las determinaciones
para edificio exento. La edificabilidad total no deberd ser superior a la

que resultaria de edificar en un terreno horizontal.

En las ordenanzas con alineacién obligatoria a vial, en terrenos con
pendiente superior al 50% en los que no sea posible cumplir con el
apartado anterior serd necesaria la tramitacion de Estudio de Detalle
para la ordenacion de los volimenes, basada en las Normas de
Edificacidn en Ladera. La edificabilidad total no deberd ser superior a la

gue resultaria de edificar en un terreno horizontal.

Edificios exentos.
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En los edificios exentos no contemplados en el Articulo 12.2.26. de edificaciéon

en ladera, cuya fachada, por aplicacion de la ordenanza, no deba situarse

obligatoriamente alineada al vial, las cotas de referencia para la medicién de

alturas se atendran a las siguientes determinaciones:

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

La altura maxima de la edificacién se fijard en cada uno de sus puntos a
partir de la cota de planta que tenga la consideracion de Planta Baja,

segun lo especificado en el articulo 12.2.27.1 de estas Normas.

En los casos en que la edificacién se desarrolle escalonadamente para
adaptarse a la pendiente del terreno, los volimenes edificados que se
construyan sobre cada planta o parte de planta que tengan la
consideracion de Planta Baja, se sujetaran a la altura maxima que
corresponda a cada una de las partes citadas, y la edificabilidad total no
deberd ser superior a la que resultaria de edificar en un terreno

horizontal.

En ningun caso las cotas de referencia de las Plantas Bajas podran
establecerse con una variacion absoluta superior o inferior a 1,50
metros con relacidén a la cota natural del terreno. En consecuencia en
los terrenos de pendiente acusada, la Planta Baja habra de fraccionarse
en el nimero conveniente de partes para cumplir con la condicion
antedicha, no pudiéndose sobrepasar la altura maxima autorizada en
ninguna seccién longitudinal o transversal del propio edificio con
respecto a las respectivas cotas de referencia de las distintas Plantas

Bajas existentes.

En ninglin caso se permitirdn en cada parcela y en edificacion
escalonada paramentos continuos de altura superior a la maxima
permitida por la Ordenanza, ni paramentos escalonados, que presenten
en cualquiera de los alzados del edificio, considerada la totalidad del

mismo, una altura superior a la maxima permitida mas una planta

Articulo 12.2.26. Normas de Edificacion en ladera para Edificaciones

exentas y Unifamiliares Adosadas.

En las parcelas de suelo urbano con edificaciones exentas cuya pendiente natural

media medida en cualquier seccidén vertical entre la alineacidn del vial y el fondo de
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parcela sea superior al 50% seran de aplicacion las normas contenidas en este arti-

culo.

Se podra admitir igualmente la aplicacién de este articulo, cuando alguna de las
parcelas colindantes se encuentren edificadas con muro alineado a vial y la
pendiente natural media en cualquier seccion vertical entre la alineacion a vial y el

fondo de parcela sea superior al 30%.

En cualquier caso se justificara graficamente la integracién con el entorno.

A los efectos de medicién de pendientes se tomaran como referencia:

1. Los planos procedentes de Planes Parciales, Proyectos de Urbanizacion y

Estudios de Detalle.

2. Todos los planos procedentes de los diversos 6rganos municipales y de la

Administracion en general.

3. Planos topograficos presentados por los particulares informados

favorablemente por el servicio de Topografia y Cartografia de la GMU.

Seran de aplicacion los siguientes preceptos:

1. Se crearan plataformas de nivelacion y aterrazamiento mediante muros de
contencion, el primero de ellos dispuesto en la alineacion de las parcelas al
vial. Estas plataformas se realizardn desde la cota maxima permitida del muro
exterior, hasta su encuentro con el terreno natural, pudiendo prolongarse
hasta su encuentro con el terreno modificado segln el apartado 4 de este
articulo. La primera plataforma constituye la cota de referencia de la Planta

Baja de la edificacion.

2. La altura de muro alineado a vial indicado en el apartado anterior, no sera
superior a 5,00 metros sobre la cota de la calle en los casos de pendiente
ascendente, o bajo la sefialada cota en los casos de pendiente descendente.
Para parcelas con pendientes inferiores al 50% y superiores al 30% cuyo
entorno justifique la aplicacién de estas normas, la altura del muro no sera
superior a 3,5 metros Sobre dicho muro se permitira una valla transparente

de 1,10 metros.
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3. En el caso de que existan diferencias de cotas en la rasante de calle de los
extremos de la parcela, el muro a efectos de esta regulaciéon de alturas se
dividird en los tramos suficientes para que no se sobrepase la altura maxima

indicada.

4, Los muros de nivelacidon que hubieran de disponerse en el interior de la
parcela, salvo los muros laterales de la primera plataforma de nivelacién, no
alcanzaran en ningun punto de los linderos medianeros, una altura superior a
1,50 metros por encima o por debajo de la cota del terreno natural, debiendo
mantenerse dicha rasante en una franja no inferior a la separacién a linderos
correspondiente. En el interior de la parcela los muros no podran tener una
altura absoluta superior a 3,00 metros (1,50 metros por encima o por debajo
de la cota del terreno natural). Y deberan separarse un minimo de 3,00

metros

5. Igualmente en los linderos medianeros las diferencias de cotas de rasante
entre los dos respectivos terrenos colindantes no debera ser superior a 1,5
metros. Dicha rasante se mantendra en una franja de terreno no inferior a la
correspondiente a la distancia de separacién a linderos que corresponda en

cada Ordenanza particular.

6. Los muros, y especialmente el de alineaciéon a calle en caso de pendiente
ascendente, deberan ser tratados como fachada, expresandose su tratamiento

en el proyecto objeto de solicitud de licencia.

7. La edificacion deberad separarse de la cara exterior del muro al menos una
distancia igual a la mitad de su altura medida hasta el remate superior de la
cubierta, con un minimo de 3,50 metros, y en cualquier caso superior a la
separacion a linderos. En caso de edificaciones escalonadas esta distancia

podra justificarse midiéndose en cada punto de la edificacidn.

8. Bajo la cota de nivelacion de la plataforma permitida conforme al apartado 1
de este articulo, en terreno de pendiente ascendente, sélo se permitira el uso
de garaje o instalaciones complementarias, con una ocupacion maxima del
15% de la superficie de la parcela considerada de forma independiente al
conjunto de ocupacién maxima permitida conforme a la Ordenanza especifica

de Zona.
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9. En edificacion en ladera en terrenos con pendiente descendente podra
habilitarse una plataforma descubierta a nivel de calle destinada a los
aparcamientos obligatorios, con la minima superficie exigible para dicha
finalidad y una profundidad maxima de 6 metros. El espacio bajo dicha
plataforma debera ser relleno, ajardinado o diafano y no sera habitable ni
ocupable. Deberdn, en cualquier caso, respetarse las separaciones a linderos

privados, salvo acuerdo notarial con colindantes.

10. En ningun caso se permitiran en cada parcela y en edificacién escalonada
paramentos continuos de altura superior a la maxima permitida por la
Ordenanza, ni paramentos escalonados que presenten en cualquiera de los
alzados del edificio, considerada la totalidad del mismo, una altura superior a

la maxima permitida mas una planta.

11. En aquellos casos en los que, bien por las singulares caracteristicas naturales
del terreno, o bien por encontrarse las parcelas contiguas ya edificadas de
forma sensiblemente diferente a la que resultaria de estas Normas, podran
autorizarse por el Ayuntamiento, previa propuesta por parte del interesado,
otras soluciones distintas cuya resolucion respondera a criterios de

interpretacion y recomposicién urbana basados en estas Normas.

Articulo 12.2.27. Planta Baja.

1. Edificios exentos.

Se define como Planta Baja a la planta del edificio al nivel de la rasante del
terreno o dentro de los limites de tolerancia que con respecto a ella senalen
estas Normas en su articulo 12.2.25 de estas Normas. En ningun caso las
cotas de referencia de las Plantas Bajas podran establecerse con una variacién
absoluta superior o inferior a 1,50 metros con relacidon a la cota natural del

terreno.

En ningln caso se permitirdan en cada parcela y en edificacién escalonada
paramentos continuos de altura superior a la maxima permitida por la
Ordenanza, ni paramentos escalonados que presenten en cualquiera de los
alzados del edificio, considerada la totalidad del mismo, una altura superior a

la maxima permitida mas una planta.
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2.  Edificios con alineacién obligatoria a vial.

En los edificios que, por aplicacién de la Ordenanza vayan alineados a vial, la
cota de referencia de la Planta Baja para cada parcela es aquella cuya solera
esta situada como maximo entre 1,50 metros por encima y 0,75 metros por
debajo de la cota de referencia de altura reguladora del edificio. Si la parcela
diera frente a dos viales opuestos, incluso con distintas rasantes, la cota de
Planta Baja en cada frente se determinard como si se tratase de parcelas
independientes cuya profundidad alcanzase el punto medio de las manzanas.

Se cumplird lo establecido en el articulo 12.2.25.

Con objeto de facilitar la visién del trafico o la maniobrabilidad de los
vehiculos de Emergencias, para todos aquellos solares de esquina de calle
rodada, el Ayuntamiento determinara si procede, mediante expediente de
alineaciones, dejar un chaflan de 3 6 mas metros medidos a partir de la
esquina de ambas fachadas, en funcion de tal visibilidad, de la conformacion

del resto de las esquinas y de las tipologias edificatorias del entorno.

3. Con independencia de lo que a este respecto establezcan las Ordenanzas de
Zona, con caracter general se fija una altura libre minima absoluta de Planta
Baja de 3.50 metros cuando esta se destina a uso comercial o publico y de

2.70 metros, para uso de vivienda.

4. No se permite el desdoblamiento de la Planta Baja, cuando para ello hay que

bajar su cota respecto a la calle.

5. Salvo para uso de aparcamiento, que se permitird siempre que se justifique
adecuadamente el motivo de no disposicion de las plazas obligatorias en
planta sotano o baja asi como su adecuada composicion arquitecténica en el
edificio, las plantas bajas partidas, altillos o entreplantas, deberan cumplir las

siguientes condiciones:

5.1. No podra ser utilizable para vivienda.

5.2. Deberd formar unidad registral con el local ubicado en dicha planta y no

tener acceso independiente del exterior.
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5.3. Se separaran un minimo de dos (2) metros de todas las fachadas.

5.4. No podra superar el 40% de ocupacion sobre la planta del local en que

se ubiquen.

5.5. Su altura libre minima serd de 2,20 metros por encima y 2,50 metros

por debajo del forjado.

5.6. Las entreplantas computaran a efectos de la superficie edificable.

5.7. Las entreplantas para aparcamientos deberan respetar altura libre

minima 2,30 y se separaran un minimo de 2 metros de todas las

fachadas.

Articulo 12.2.28. Planta Sé6tano.

1.

Se define como Planta Sétano la situada por debajo de la Planta Baja, tenga
0 no huecos a causa de los desniveles en cualquiera de los frentes de la

edificacion.

Sin perjuicio de lo anterior, planta soétano es aquella enterrada o
semienterrada cuyo techo esté a menos de 1,50 metros sobre el nivel
definitivo del suelo exterior, salvo estrictamente en las zonas de acceso a

aparcamiento en el caso de situarse en una de las fachadas del sétano.

Para el uso de aparcamiento, para el de trasteros o almacenes ligados a las
viviendas plurifamiliares o para cualquier uso ligado e interno a las viviendas
unifamiliares y a las edificaciones destinadas a equipamientos no
comerciales, la superficie del sétano no computara a efectos de la superficie
de techo maximo edificable. Para cualquier uso diferente del anterior, la
superficie de sdtano computara al 100%. Se prohibe expresamente el uso
de vivienda en planta sétano en edificios residenciales, asi como la ubicacion
de habitaciones en edificaciones destinadas a alojamiento comunitario o

residencias, uso asistencial y uso hotelero.

La superficie del sétano podra alcanzar la ocupacidon maxima permitida para
cada Ordenanza especifica de Zona, debiendo cumplirse simultaneamente
las condiciones de separacién a linderos publicos y privados de dicha or-

denanza, salvo los casos en que expresamente se permita la mancomunidad
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en parcelas contiguas y en lo dispuesto en el articulo 12.2.21 apartado 3

(ocupaciodn para aparcamientos).

5. La altura libre minima de las plantas sétanos no sera inferior a 2,30 metros,

libre de instalaciones, en toda zona o sector.

Articulo 12.2.29. Plantas Altas.

1. Se define como Planta Alta a cualquier planta de edificacién situada sobre la
Planta Baja.
2. La altura libre de las Plantas Altas no sera inferior a 2,70 metros para toda

zona o sector. Las plantas diadfanas no cerradas para servicio e instalaciones
de altura inferior a 2,00 no contardn a efectos del nimero de plantas

aunque si a efectos de la altura maxima edificable.
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SECCION 62 CONDICIONES ESPECIFICAS DE LA EDIFICACION DE USO

RESIDENCIAL.

Articulo 12.2.30. Criterio general de interpretacion.

Prevaleceran todas aquellas determinaciones derivadas del cumplimiento del Cédigo

Técnico de la Edificacién y/o Normativa vigente, que sean contradictorias o mas

restrictivas que las especificadas en las presentes Normas.

Articulo 12.2.31. Densidad maxima de viviendas.

1. Se establece una densidad maxima de viviendas en cada parcela residencial

de suelo urbano que se calculard como se especifica a continuacion:

2.1

2.2.

Para edificios de nueva planta, la resultante de dividir la superficie
construida sobre rasante de uso residencial y usos vinculados al mismo
(excluyendo superficie construida destinada a locales comerciales,
oficinas no vinculadas a viviendas, aparcamientos etc.) por 80 metros
cuadrados. El numero total se determinara por el cociente entero que se
incrementara en una unidad cuando la parte decimal sea igual o

superior a cinco.

Para rehabilitacion, la resultante de dividir la superficie construida sobre
rasante de uso residencial y usos vinculados al mismo ( excluyendo
superficie construida destinada a locales comerciales, oficinas no
vinculadas a viviendas, aparcamientos etc.) por 70 metros cuadrados. El
numero total se determinara por el cociente entero que se incrementara

en una unidad cuando la parte decimal sea igual o superior a cinco.

Articulo 12.2.32. Superficies utiles minimas y condiciones de distribucion.

1. Dentro de las unidades residenciales, se distinguiran dos tipos, en funcion de

su condicion tipoldgica:

1.1,

Vivienda Compartimentada. Con la denominacion de apartamento o
vivienda, con uno o mas dormitorios independientes. Las superficies y

estancias minimas a considerar seran:
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1.2.

a)

b)

d)

Salén-comedor. 20 m?2 para viviendas de mas de tres dormitorios,
18 m2 para viviendas de tres dormitorios y 14 m?2 para las de uno
o dos dormitorios. Este espacio debera permitir inscribir en él un

circulo de 3 metros de diametro.

Cocina. 5 m2. Si la cocina se integra con la superficie en el salén,

la superficie de éste deberd incrementarse en 5 m2,

Dormitorios. Si es Unico, 10 m2 y si hay dos o mas, al menos uno
ha de ser de 10 m2 (doble).

Bafio. 3 m?2.

Vivienda en Espacio Unico. Con la denominacién de loft, estudio, o

similar, en los que la tipologia responde a un programa de necesidades

diferentes, al ser unidades residenciales, normalmente destinadas al

régimen de alquiler, en las que algunas funciones, de almacenaje, por

ejemplo, pierden importancia. Se incorporan asi los distintos usos e

instalaciones en una unidad espacial, cuya superficie minima debera

definirse como agregacion de las superficies minimas de cada una de

las funciones que incorpora, entendiendo que parte de las mismas son

compartidas y no han de sumarse.

a)

b)

c)

d)

Funcidon Saldon-Comedor. 14 m2 minimo.

Funcién cocina. Incorporada en todo caso, a la superficie del

salén-comedor.

Funcién dormitorio. Se puede asimilar a una superficie minima de

6 m2. (dormitorio simple).
Este espacio comuUn debera tener una regularidad formal, de
manera que se pueda inscribir en él un circulo de 3,5 m de

didmetro.

Bafo. 3 m2, independiente del espacio comun.
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Para todos los casos, la superficie de cada unidad residencial se incrementara

en 1,50 m?2, correspondiente al distribuidor.

Asimismo, se considera que el espacio para lavadero en el caso de vivienda no
compartimentada, puede incorporarse a la superficie de la cocina, sin
computo de aquél, no teniendo que conformarse el espacio para tendedero

con un plano horizontal accesible.

Cualquier unidad urbana con superficie util menor de 24,50 m2, o que no
cumpla los requisitos dimensionales y de estancias indicados no tendra la

consideracion de unidad residencial, siéndole de aplicacién la normativa de

uso terciario (despacho u oficinas).

ESTANCIAS LOFT O
VIVIENDA O APARCAMIENTOS
ESTUDIO

4D 3D 2D 1D Espaclo

Unico (m?2)
RSl 20 m2@3m 18m2@3m |[14m2@3m 4m2@3m| 14 m?
Cocina 5 m2 5 m?2 5 m?2 5 m?2 oo
DI N (10+6+6+6)m2 | (10+6+6)m2 | (104+6) m?2 10 m2 6 m2
Bafio 3 m2 3 m2 3 m2 3 m2 3 m2
Distribuidor 1,50 m2 1,50 m2 1,50 m2 1,50 m2 1,50 m2
Lavadero 2 m2 2 m2 2 m2 2 m2

24,50 m=2

(*) Superficies validas salvo que la legislacion vigente en viviendas de
proteccion oficial indique otro dato. Esta legislacion de vivienda de

proteccién oficial serd de obligado cumplimiento.
2. Para todas las unidades residenciales se tendra en cuenta lo siguiente:

2.1. Superficie util de las dependencias de una vivienda, es la superficie de
suelo contenida dentro del perimetro definido por la cara interna de los
muros o paredes que conforman el espacio.

2.2. Se designa como estancia a cualquier dependencia habitable de la

vivienda incluida la cocina, estando por tanto excluidos de este concepto

los pasillos, distribuidores, armarios o despensas y bafios.
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3.

2.3.

Las diversas dependencias de la vivienda habran de cumplir las
condiciones minimas de superficie Util y el circulo minimo inscrito seguiin

tabla anterior.

Condiciones de distribucién de las dependencias.

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Cada vivienda dispondra obligatoriamente de una dependencia de bano,
cuyo acceso no podrd hacerse a través de los dormitorios ni de la
cocina. Si el acceso al bafio se dispone a través del comedor, ambas
dependencias habran de quedar separadas con una dependencia con

doble puerta.

En las viviendas con mas de un bafio podra accederse a éstos desde los
dormitorios, debiendo sin embargo al menos un bafo cumplir la
condicion de acceso independiente regulada en el parrafo anterior. En el

caso de Aseos la superficie no sera inferior a 1,10 m2,

En las viviendas de un sélo dormitorio, el acceso al bafio podra hacerse

directamente desde el dormitorio o la estancia comedor.

En las viviendas con igual nimero de banos y dormitorios se podra

acceder desde éste a todos los bafios.

Cada vivienda dispondra obligatoriamente de un lavadero y un
tendedero con las superficies y disposiciones establecidas en el articulo

anterior.

En los casos de reutilizacién y rehabilitacion de viviendas, no seran
obligatorias las condiciones de los apartados anteriores siempre que
desde el proyecto se justifique razonablemente la imposibilidad de
cumplirlas, por las condicionantes estructurales y de distribucién interna

de la vivienda existente.

Los trasteros deben ser vinculados a las viviendas y asi constar en

escrituras de division horizontal.
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Articulo 12.2.33. Pasillos y escaleras.

1. El ancho de los pasillos interiores de viviendas no podra ser inferior a 0,85

metros Los pasillos de las zonas de uso colectivo deberdn cumplir el minimo

establecido en DB SU y DB SI del Cddigo Técnico de la Edificacion, asi como la

normativa municipal de accesibilidad y de proteccién contra incendios.

2. Las escaleras se regularan por las siguientes condiciones:

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

Para alturas del edificio iguales o inferiores a PB+3 plantas, las escaleras
se podran iluminar y ventilar cenitalmente, siempre que el hueco de
iluminacién en cada una de las plantas tenga una superficie no inferior a

1 m=2.

Para alturas superiores a PB+3, la iluminacidn y ventilacion deberan ser
directas con huecos en cada planta, de superficie no inferior a 1 m2.
Simultdneamente deberan cumplirse las condiciones de la normativa

vigente en materia de proteccion contra incendios.

La anchura minima de las huellas de los escalones sera de 27 cm., y la
altura maxima de las tabicas de 18,50 cm., excepto en viviendas
unifamiliares donde se permite una variacion del 20% respecto a las

expresadas medidas.

La anchura minima de las mesetas de planta habra de ser 1,20 metros,
excepto en viviendas unifamiliares que podra ser de 1 metro. Las

mesetas frente a ascensores seran de 1,50 m minimo.

La anchura minima libre de los tramos de escalera sera de 1,00 metro,
salvo en interior de viviendas que podra ser de 0,90 metros. Se
admitiran escaleras de caracol y similares en el interior de viviendas
siempre que en la planta de acceso se ubiquen las estancias y servicios

minimos de la vivienda.

En edificios de altura superior a PB+2 plantas sera obligatoria la

instalacion de ascensor.
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Articulo 12.2.34. lluminacioén y ventilacion.

1. Toda estancia tendra iluminacidon y ventilacidon directa del exterior mediante
hueco de superficie no menor que una décima parte (1/10) de la superficie en
planta de la estancia. Se entiende por estancia cualquier dependencia
habilitada de la vivienda incluida la cocina, estando por tanto excluidos los

pasillos, distribuidores, armarios o despensas y bafios.

2. Salvo los casos expresamente consignados en las Ordenanzas especificas de
Zona, en los edificios de viviendas no se permiten los dormitorios y estancias
interiores si no reciben ventilacion e iluminacion a través, al menos, de Patios
de Luces. Las demas dependencias que no estén destinadas a dormitorios y
estancias, asi como las escaleras y piezas auxiliares interiores, podran ventilar
e iluminarse a través de Patios de Ventilacién, salvo en las escaleras
protegidas que deberan ventilar a patios con las dimensiones minimas

reflejadas en la Ordenanza Municipal de Proteccion Contra Incendios.

3. La ventilacién e iluminacién por medios técnicos sin utilizacion de Patios de
Luces ni Patios de Ventilacion, se admitiran en las viviendas para
dependencias y piezas auxiliares no destinadas a dormitorios ni estancias,
cuando se aseguren las condiciones higiénicas y esté expresamente auto-
rizado por las normas estatales y municipales sobre condiciones higiénicas y

sanitarias de las viviendas.

4, La ventilacion e iluminacién de locales de trabajo y estancia destinados a uso
comercial y de oficinas podrad realizarse mediante Patios de Luces. Se
permitird en estos casos la ventilacion e iluminacidn mediante elementos

técnicos de probada eficacia que aseguren condiciones adecuadas de higiene.
5. Patios de Luces.

5.1. Se define como Patio de Luces al espacio no edificado situado dentro del
volumen de la edificaciéon y destinado a obtener iluminaciéon y ventila-
cion.

5.2. Los Patios de Luces podran ser interiores o mixtos. Son interiores

cuando no se abren a otros espacios libres o de vial, y son mixtos los

abiertos a estos espacios.
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5.3.

5.4.

5.5.

Sin perjuicio de limitaciones especificas mas restrictivas para
determinadas zonas, con caracter general la dimension y superficie
minima obligatoria de los Patios de Luces interiores depende de su
altura. La dimensién minima del Patio de Luces interior sera tal que
permita inscribir en su interior un circulo de didmetro igual a un tercio

de su altura, con un minimo 3 metros.

Si el patio ventila exclusivamente a cocinas y otras piezas no calificadas
como estancias, se permitird un circulo de diametro igual a un sexto de

su altura, con un minimo de 3 metros.

El circulo debera estar libre, quedando fuera de él todo tipo de cuerpos,
o elementos salientes. Sus superficies minimas seran las fijadas en la si-

guiente tabla:

Altura del Patio de Luces (N° Plantas) Superficie minima (m=)

Hasta 2 9
Hasta 3 12
Hasta 4 18
Hasta 5 27
Mas de 5 39

Los Patios de Luces mixtos, que son los abiertos por alguna o algunas de
sus caras a espacios libres o viales, no tendran que cumplir las super-
ficies minimas senaladas en la Tabla del nidmero 3 anterior, pero en
cualquier caso deberan guardar las distancias minimas entre paredes
fijadas por el diametro del circulo inscribible que se ha establecido en el

punto 5.3 anterior de este articulo.

Las paredes de los Patios de Luces mixtos se consideraran fachadas a

todos los efectos.

El Patio de Luces serda mancomunado cuando pertenezca al volumen
edificable de dos o mas fincas contiguas. Sera indispensable, a los
efectos de aplicacion de estas Normas, que la mancomunidad de patio

se establezca por escritura inscrita en el Registro de la Propiedad.
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5.6.

En todo lo referente a Patios de Luces interiores se tendran en cuenta,
ademads de lo anteriormente dispuesto por este articulo, las siguientes

reglas:

a) Las luces minimas entre muros del patio no podran reducirse con

lavaderos ni cuerpos salientes de ninguna clase.

b) La altura del patio se medird en nimero de plantas, a los efectos
de determinaciéon de su superficie, desde la mas baja a la que el
patio sirva, hasta la mas elevada que lo rodee total o

parcialmente.

C) El pavimento del Patio de Luces estara, como maximo, a un metro
por encima del nivel del suelo de la dependencia a ventilar o

iluminar.

d) Los Patios de Luces podran cubrirse con claraboyas siempre que se
deje un espacio periférico libre sin cierre de ninguna clase entre las
paredes del patio y la claraboya, con una superficie de ventilacion

minima de un 20% superior a la del patio.

6. Patios de Ventilacion

6.1.

6.2.

6.3.

Se designan con este nombre a los espacios no edificados, de caracter
analogo a los Patios de Luces, pero destinados a iluminar o ventilar es-
caleras o dependencias que no sean dormitorios ni estancias donde se

habita normalmente.

Los Patios de Ventilacidon pueden ser interiores o mixtos.

Las dimensiones y superficies minimas obligatorias de los Patios de
Ventilacién dependen de su altura. La dimension del Patio sera tal que
permita inscribir en su interior un circulo de didmetro minimo igual a un
séptimo de la altura total del edificio, con un minimo de 2 metros. El
circulo debera estar libre, quedando fuera de él todo tipo de cuerpos o
elementos salientes. La superficie minima queda regulada por la tabla

siguiente:
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Altura del Patio de Ventilacion Superficie
(n° Plantas) minima (m=2)
Hasta 2 5
Hasta 4 7
Hasta 3 9
Hasta 5 11
Mas de 5 15

6.4. Ademas de lo indicado para los Patios de Ventilacion en los tres

puntos anteriores de este articulo, se aplicaran las siguientes reglas:

a) No se permitird reducir las luces minimas interiores con

cuerpos salientes de ninguna clase.

b) La altura del patio, a efectos de la determinacion de su
superficie, se medird en nimero de plantas, desde la mas

baja a la que sirva, hasta la mas alta servida por él.

6.5. Los Patios de Ventilacion mixtos cumpliran las mismas condiciones

establecidas para los Patios de Luces mixtos.

6.6. Los Patios de Ventilaciéon podran cubrirse con claraboyas siempre que
se deje un espacio periférico libre sin cierre de ninguna clase, entre la
parte superior de las paredes del patio y la claraboya, con una

superficie de ventilacion minima de un 20% superior a la del patio.
7.  Obras de ampliacion.
Todo lo que se dispone en estas Normas, tanto sus disposiciones de caracter
general como en las especificas de zona, sobre Patios, Patios de Luces y Patios
de Ventilacién, sera de aplicacion a las obras de ampliacién por elevacién de

nuevas plantas.

Articulo 12.2.35. Actualizacion de estas Normas respecto a la legislacion

vigente.

Las presentes Normas de edificacion residencial, responden a las existentes en el

momento de redaccidn de este Plan General, como pautas de disefio para las
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viviendas de proteccion publica, que este Plan adopta como normas minimas para
todo tipo de viviendas. Si aquellas normas de las viviendas de proteccién variaran
en el transcurso de la gestion de este Plan, este articulo de la normativa variara en

consecuencia, sin ningun tramite de modificacién de Plan.

Articulo 12.2.36. Elementos técnicos de las instalaciones.

Son partes integrantes de los servicios del edificio de caracter colectivo o individual,
y comprende los siguientes conceptos: filtros de aire; depdsitos de reserva de
agua; acumuladores de refrigeracion; conductos de ventilacion o de humos;
claraboyas; antenas de telecomunicacién, radio y televisiébn; maquinaria de
ascensores; instalaciones I.C.T; instalaciones de captacion y utilizacién de energia
solar; cuerpos de escalera de acceso a la terraza o cubierta asi como elementos de

soporte para el tendido y secado de ropa.

Habran de cumplir las siguientes condiciones:

1. Los elementos técnicos de las instalaciones, que se definen en estas
Normas, habran de ser previstos en el proyecto de la edificacion, y la

composicion arquitecténica sera conjunta con la del edificio.

2. Las dimensiones correspondientes a estos elementos han de estar en

funcion de las exigencias técnicas de cada edificio o sistema de instalacion.

Articulo 12.2.37. Instalacion de ascensores en edificios preexistentes.

1.  Se podra autorizar la instalacién de ascensores en edificios existentes que no
los tuvieren, con el objeto de favorecer la supresion de barreras
arquitectonicas, aun cuando el proyecto presentado no se adapte

estrictamente a la ordenanza de aplicacion.

2. En estos casos, el proyecto que se presente debera justificar la imposibilidad
técnica de adaptarse a la ordenanza correspondiente y la no constitucién de
servidumbres, si bien, este Ultimo requisito podra obviarse si los propietarios

afectados las consienten expresamente.

3. Asimismo, y con el mismo objeto indicado en el punto primero, si en el

proyecto aportado se justificase la imposibilidad técnica de instalar el
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ascensor sin ocupar el dominio publico, también podra autorizarse dicha
instalacion, previo informe favorable de la Administracion Municipal al
respecto, en cuyo caso, no seria necesaria la tramitacion de un expediente
para alterar la calificacién juridica de dicho dominio, de conformidad con lo
recogido en el articulo 9, 2 apartado a) del Reglamento de Bienes de las

Entidades Locales de Andalucia.

Articulo 12.2.38. Accesibilidad del Servicio de Proteccion Contra Incendios.

1. Cualquier edificio que se construya debera disponer al menos en una de sus
fachadas y a lo largo de la misma, de una franja de espacio exterior hasta el
cual sea posible el acceso de los vehiculos Contra Incendios. Dicho espacio
definido como espacio de maniobras, deberd cumplir las condiciones fijadas
en la Ordenanza Municipal Contra Incendios ( BOP 26-12-02) asi como en

Codigo Técnico de la Edificacion

2. En edificios cuya altura sea superior a 45 metros con uso residencial y a 30 m

para otros usos, la condicion anterior se extendera al 50% de su perimetro.

3. Ningun edificio tendra una distancia superior a 350 metros por recorridos
reales desde cualquier origen de evacuacién, segun definicion vigente en

Codigo Técnico de la Edificacion, hasta el espacio de maniobras.

SECCION 72. CONDICIONES ESPECIFICAS DE LA EDIFICACION DE USO
PRODUCTIVO.

Articulo 12.2.39. Criterio general de interpretacion

Prevaleceran todas aquellas determinaciones derivadas del cumplimiento del Cédigo

Técnico de la Edificacidn y/o Normativa vigente, que sean contradictorias o mas

restrictivas que las especificadas en las presentes Normas.

Articulo 12.2.40. Condiciones Constructivas

1. Los edificios y locales destinados a actividades en las agrupaciones de uso
productivo, sefialados en el Titulo VI, que permitan acoger actividades

empresariales, industriales o logisticas, deberan garantizar su seguridad

frente a incendios, respetar las restricciones de transmisiéon sonora entre
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locales y cumplir las condiciones de control de emisién de humos y otros
contaminantes establecidos en la legislacién sectorial y en la Ordenanza

Ambiental Municipal.

2. En los edificios multiuso sefalados en el Titulo VI que permitan acoger
actividades empresariales o logisticas indicados, cuando las actividades de los
usos industrial y logistico se puedan situar indistintamente en cualquiera de
sus plantas, se debera contar con ascensores montacargas para mercancias y
productos y (o) acceso rodado a dichas plantas a través de rampas de un
minimo de 6 metros de anchura, y disponer de espacio adicional en cada
planta frente a los locales de un minimo de 3 metros para garantizar la carga

y descarga sin afectar a la movilidad de los vehiculos.

Articulo 12.2.41. Condiciones de Habitabilidad de los Usos Industrial y

Logistico.

1. Los locales contaran con aseo provisto al menos de inodoro y lavabo,
debiendo contar con ducha cuando las caracteristicas de la actividad lo
requiera. Cuando el local albergue mas de 10 trabajadores, contaran con
aseos independientes para cada sexo, que se incrementaran en una unidad
por cada fraccion de veinte trabajadores. Las instalaciones sanitarias podran

servir a distintos locales en el caso de edificios de industria nido.

2. La altura libre de los locales destinados a produccién y almacenaje en edificios
de uso exclusivo serd la que se desprenda, justificadamente, de las
necesidades derivadas del proceso productivo o las necesidades del

almacenamiento.

3. La altura libre de locales destinados a produccion en edificios de uso

compartido con residencia, no superara los 4 metros.

4, La altura libre minima de los locales serd de 3,00 metros, y se cumplira al
menos en un 75 % de la superficie util del local, no siendo inferior a 2,50

metros en el 25% restante.
5. La dotacion de garaje- aparcamiento sera equivalente a una plaza por cada 80

m2 de superficie construida destinada al uso industrial en zonas donde este es

uso dominante, o por cada 100 m2 construidos destinados a usos logisticos en
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zonas donde éste es uso exclusivo o dominante. En aquellas zonas donde no
se establezca una discriminacién entre actividades logisticas e industriales el
estandar serd de una plaza por cada 80 m2. El garaje-aparcamiento se

localizara:

5.1. En la propia parcela.

5.2. En espacios comunes especificamente previstos al efecto en un Estudio

de Detalle o Plan Especial.

5.3. En plazas vinculadas al local a que sirvan, inscritas como tales en el
Registro de la Propiedad, y situadas a una distancia no superior a 250

metros de la entrada del mismo.

Para el célculo del espacio de aparcamiento se utilizara el estandar general de

25 m2 por plaza.

En todo caso, a los efectos del disefio y formalizacion del espacio total que a
estos fines resulte en la parcela o en los estacionamientos colectivos, debera
tenerse en cuenta que cuando se trata del alojamiento de vehiculos pesados,
se contara con espacios individuales de 16 metros x 3,5 metros si se trata de
vehiculos articulados y de 12,0 metros x 3,5 metros si son rigidos, y que para
los vehiculos ligeros sera de 6,0 metros x 3,5 metros. Por otra parte, el
espacio individual para los turismos contara con unas dimensiones minimas

de 2,5 metros x 5 metros.

6. Cuando la superficie Util destinada a produccién o almacenaje supere los 250
m2, y siempre que no se trate de un minipoligono, deberd resolverse en

parcela propia la carga y descarga.

7. Alos efectos del disefio debera tenerse en cuenta que la carga y descarga de
vehiculos pesados exigira espacios frente a las darsenas de entre 16,0 metros
y 12,0 metros x 3,5 metros, y que el calculo de reserva en los minipoligonos
para estos espacios deberd hacerse a partir de dimensiones de 6,0 metros x
3,5 metros, por al menos cada dos unidades de local, y que cuando una
unidad de agrupacion de locales supere los 600 m2 debera haber reserva de
al menos un espacio de 12,0 metros x 3,5 metros para el servicio del

conjunto.
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Los locales contaran con ventilacion natural o forzada que garantice entre 6 y
10 renovaciones/hora, con una aportacion de aire renovado entre 60 y 100

m3/persona/hora, segun el tipo de actividad.

Las escaleras cumplirdn los anchos minimos establecidos en la reglamentacion

de incendios.

Articulo 12.2.42. Condiciones de Habitabilidad de los usos empresariales.

1.

Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios de utilizacién por el
publico, tendran una anchura minima de 1,20 metros, y la dimensidon minima
de las hojas de las puertas de paso de utilizacion por el publico sera de 0,80

metros.

Las escaleras de uso interno de los locales destinados a oficinas satisfaran lo
establecido en la normativa de incendios y dispondran de un ancho minimo de

1,00 metros Las de servicio al publico su ancho minimo sera de 1,20 metros.

Cuando en el interior del edificio o local existan desniveles superiores a 8
metros se dispondran aparatos elevadores, que podran ser sustituidos por
escaleras o rampas mecanicas siempre que quede garantizada la accesibilidad

de personas con movilidad reducida.

La altura libre minima de los locales en edificios de uso exclusivo sera de 2,70
metros. Esta altura se cumplird en un 75 % de la superficie Gtil del local,

siendo como minimo de 2,50 metros. en el 25 % restante.

Los locales de oficina dispondran de un aseo compuesto por inodoro y lavabo
cuando su superficie sea inferior a cien metros cuadrados utiles. Por cada 200
m?2 (tiles mas se aumentara al menos un inodoro y un lavabo, separandose,

en este caso para cada uno de los sexos.

Los edificios de oficinas dispondran de un minimo de tres (3) plazas de
aparcamiento cada 100 m2 de superficie construida. Para el calculo de la
superficie base necesaria se utilizan un estandar de 25 m?2 por plaza. La
dotacién de aparcamiento se localizarda en parcela propia, salvo que el

planeamiento de la zona en que se ubique el edificio prevea espacios
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colectivos especificos para una fraccion de la dotacion. En este caso, las
plazas que correspondan a los locales tendran que estar inscritas en el
Registro de la Propiedad o contar con contrato de alquiler. Ademas estas
plazas deberan de estar situadas a una distancia no superior a los 250 metros

de la entrada del edificio al que correspondan.

Los edificios de oficinas contardn en el interior de su propia parcela con

espacio necesario para operaciones de carga y descarga de vehiculos ligeros.

Articulo 12.2.43. Accesibilidad del Servicio de Proteccion Contra Incendios.

Cualquier edificio que se construya debera disponer al menos en una de sus
fachadas y a lo largo de la misma, de una franja de espacio exterior hasta el
cual sea posible el acceso de los vehiculos Contra Incendios. Dicho espacio
definido como espacio de maniobras, debera cumplir las condiciones fijadas
en la Ordenanza Municipal Contra Incendios ( BOP 26-12-02) asi como en

Codigo Técnico de la Edificacion

En edificios cuya altura sea superior a 30 metros, la condicién anterior se

extendera al 50% de su perimetro.

Ningun edificio tendra una distancia superior a 350 metros por recorridos
reales desde cualquier origen de evacuacién, segun definicion vigente en

Codigo Técnico de la Edificacion, hasta el espacio de maniobras.

SECCION 82. CONDICIONES ESPECIFICAS DE LA EDIFICACION DE USO DE

APARCAMIENTO.

Articulo 12.2.44. Criterio general de interpretacion.

Prevaleceran todas aquellas determinaciones derivadas del cumplimiento del Cédigo

Técnico de la Edificacidon y/o Normativa vigente, que sean contradictorias o mas

restrictivas que las especificadas en las presentes Normas.

Articulo 12.2.45. Normas especificas de la edificacidon de garajes.

1.

Condiciones de edificacion.
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Cualquier planta de edificacion dedicada a garaje deberd tener una altura
libre minima, sin obstaculos de instalaciones, siempre superior a 2,30

metros.

Si dicha planta es la planta baja, en altura deberd acomodarse a la de la
Zona en gue se encuentre con un maximo de 4,50 metros. y un minimo de
3,50 metros. Asi mismo, en el caso de Ordenanza plurifamiliar alineadas a
vial, debera destinarse una crujia de la fachada, a locales comerciales,
vivienda u otro uso que no impida mantener la calidad arquitectdnica de la

fachada en esta planta.

Podran autorizarse edificios exclusivos dedicados a aparcamientos de uso
publico, previa peticion razonada, que analice su incidencia en el trafico de

la zona y prevea su régimen de explotacion.

En los casos en que se autoricen, las condiciones edificatorias seran las
resultantes de aplicar los parametros referentes a altura maxima edificable y
separacion a lindero publico y privado de la zona en que se encuentre,
pudiéndose dividir dicho sdlido-capaz en tantas plantas como permitan las

condiciones de altura libre minima de los parrafos anteriores.

En los Edificios dedicados a aparcamiento en la zona del PEPRI Centro, las
plantas bajas tendran un maximo de 4,20 metros y un minimo de 3,50
metros (prevaleciendo sobre dicha altura la necesidad de adaptarse al orden
de las edificaciones colindantes), y deberan tener la primera crujia dedicada

a local o vivienda.

2. Edificacién bajo rasante de los espacios publicos.

Podran autorizarse aparcamientos bajo los espacios publicos, mediante la

correspondiente concesion, siempre que se garantice:
1.1. No desnaturalizar el uso de la superficie bajo la que se contenga,
procurando la no desaparicidn completa de la vegetacién, en el caso de

gue esté consolidada.

1.2. Compromiso de reconstruir la situacion previa en superficie, asi como
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1.3.

1.4,

posibilitar la plantacion de arbolado de porte manteniendo las rasantes

originales.

Compromiso de otorgar a tal superficie el uso efectivo previsto por el

planeamiento, caso de que no se hubiera implantado.

Compromiso de reparar las posibles pérdidas que la actuacién pudiera

causar.

3. Accesos y circulacién interior.

3.1.

3.2.

Los accesos se disefiaran de forma que no afecten negativamente a
puntos de especial concentracion de peatones, tales como cruces de

calzada, paradas de transportes publicos, etc.

Los accesos tendran anchura y altura suficiente para permitir la entrada
y salida de vehiculos, sin maniobras y sin producir conflictos con los
sentidos de circulacion que se establezcan. En ningln caso tendran
anchura inferior a tres (3) metros para cada sentido de circulacién con
un galibo minimo en puertas de 2,30 metros, ajustandose a las

siguientes condiciones:

a) Si la superficie total construida es menor de quinientos (500)
metros cuadrados, debera tener, al menos, un (1) acceso
unidireccional de caracter alternativo, con una anchura minima de

tres (3) metros.

b) Si la superficie total construida estd comprendida entre quinientos
(500) y dos mil (2.000) metros cuadrados, debera tener, al menos,
un (1) acceso unidireccional de caracter alternativo, con una

anchura minima de cinco (5) metros.

c) Si la superficie total construida estda comprendida entre dos mil
(2.000) y seis mil (6.000) metros cuadrados, debera contar, al
menos, con un (1) acceso bidireccional o dos (2) accesos

unidireccionales alternativos.

d) Si la superficie total construida es mayor de seis mil (6.000)
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3.3.

3.4.

metros cuadrados, el aparcamiento debera contar al menos con
dos (2) accesos bidireccionales a dos (2) calles diferentes. Cada

uno podra ser sustituido por dos (2) accesos unidireccionales.

La superficie total construida a la que se hace referencia en los
apartados a), b), c), y d) se refiere a los siguientes espacios:
aparcamientos, viario peatonal, viales interiores de circulacion y resto de
espacios abiertos que interrelacionen los espacios antes citados. Asi

como los nucleos de comunicacion vertical con acceso a planta.

No seran computables: trasteros, cuarto de contadores e instalaciones,

depdsitos de agua y sus vestibulos de independencia.

Este criterio no sera de aplicacion para el uso de aparcamientos publicos

en régimen de rotacion.

Las vias interiores de circulacion de vehiculos deberan disefiarse de
forma que la circulacion de los mismos se realice sin necesidad de

maniobras. Su ancho minimo sera:

a) Vias unidireccionales. Doscientos cincuenta (250) centimetros.

b) Vias unidireccionales alternativas. Trescientos (300) centimetros.

c) Vias bidireccionales. Quinientos (500) centimetros.

Las rampas tendran la anchura suficiente para el libre transito de
vehiculos, que en todo caso no sera inferior a la establecida para las
vias interiores. Su radio de curvatura, medido en el eje, no serd inferior
a 6 metros. Cuando desde uno de los extremos de la rampa no sea
visible el otro y la rampa no permita la doble circulacién, debera

disponerse un sistema adecuado de sefalizacién con bloqueo.

Las rampas tendran una pendiente maxima del 16 por ciento. En el caso
de rampas con vuelta o giro la pendiente maxima sera del 12 por 100.
Sin embargo en los cuatro primeros metros de profundidad inmediatos
al acceso en el interior del local, la pendiente maxima sera del cuatro

por ciento (4 por 100) cuando la rampa sea de salida a la via publica.
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En el caso de garajes de viviendas unifamiliares la pendiente podra ser

del 20 por ciento.

Las rampas no podran ser utilizadas normalmente por los peatones en

los garajes o aparcamientos publicos, salvo:

a) Que se habilite una acera con anchura minima de sesenta (60)

centimetros y altura de bordillo de catorce (14).

b) Que se habilite una zona sefalizada con pintura reflectante, con

anchura minima de sesenta (60) centimetros.

Las rampas podran ser utilizadas por los peatones como via de
evacuacion de emergencia si las mismas se adaptan a las
disposiciones legales en vigor para ser consideradas como pasillos

de evacuacion.

3.5. El uso de plataformas elevadoras para aparcamientos estara restringido

a aquellos casos en los que se dispongan de un espacio de espera

suficiente en el interior del edificio.

4, Dimensiones de las plazas

4.1.

4.2.

Cada plaza de garaje dispondra de un espacio de dimensiones minimas
de doscientos cincuenta (250) por quinientos (500) centimetros. La
superficie minima util de los garajes sera de veinticinco (25) metros
cuadrados por vehiculo, incluyendo aceras, pasillos de maniobra, etc. La
superficie maxima util serd de treinta (30) metros cuadrados por

vehiculo.

En los garajes y aparcamientos publicos para automodviles habran de
reservarse permanentemente plazas para personas con movilidad
reducida, a razén de una plaza por cada cincuenta (50) o fraccion de la
capacidad total del garaje o aparcamiento. Las dimensiones minimas de
las plazas reservadas seran de quinientos (500) por trescientos sesenta
(360) centimetros. Dichas plazas cumpliran asimismo las disposiciones

legales establecidas en el Decreto 72/1992 de 5 de mayo, sobre Elimina-
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cion de Barreras Arquitecténicas, Urbanisticas y en el Transporte; y en la

Ordenanza reguladora de la accesibilidad en el municipio de Malaga.

5. Condiciones de seguridad.

Los locales y establecimientos para uso de aparcamiento cumpliran las

siguientes condiciones:

5.1. Se construirdn con materiales incombustibles y resistentes al fuego.

5.2. El pavimento sera impermeable, antideslizante y continuo, o bien con las

juntas perfectamente unidas.

5.3. En general, no podran tener comunicacién con otros locales dedicados a
uso diferente, incluso si éste consiste en taller de reparacion de

vehiculos.

5.4. Tampoco podran tener huecos abiertos a patios de manzana que estén a

su vez abiertos a cajas de escalera.

5.5. Cuando comuniquen con cajas de escalera o recintos de ascensor
habran de hacerlo mediante vestibulos, descubiertos a ser posible, sin
otra abertura comun que la puerta de acceso, la cual sera resistente al

fuego y estara provista de dispositivo automatico para su cierre.

5.6. La iluminacion artificial se realizard Unicamente con ldmparas eléctricas
y su instalacién estara protegida de acuerdo con el Reglamento de Baja
Tensién. El nivel minimo de iluminacion serd de quince (15) lux entre
las plazas de garaje y las zonas comunes de circulacion del edificio y de

cincuenta (50) lux en la entrada.

5.7. El sistema de ventilacion se proyectard y se realizard con las
caracteristicas suficientes para impedir la acumulacién de gases nocivos
en proporcidon capaz de producir accidentes. La superficie de ventilacion
por medio de aberturas serd como minimo de un uno por ciento (1 por
100) de la del local, cuando éstas se encuentren distribuidas en fa-
chadas opuestas de forma que aseguren la corriente de aire en el

interior. Si todas las aberturas estdn en una misma fachada, la
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5.8.

5.9.

5.10.

5.11.

superficie de ventilacion habra de ser al menos del uno y medio por

ciento (1,5 por 100) de la superficie del local.

Cuando la ventilacion sea forzada o se realice mediante patios, debera
asegurarse una renovacion minima de aire de quince (15) metros

cubicos cada hora por metro cuadrado de superficie.

Si la ventilacion es forzada, todas las plantas del local, ademas del
acceso tendran ventilacion al exterior, bien sea directa, a través de
patio, o a través de conductos de ventilaciéon. Estard correctamente
disefiada para la circulacién de los caudales de aire establecidos en este

articulo.

Las instalaciones de proteccion contra incendios habran de realizarse de

conformidad con las disposiciones legales en vigor.

Ademas de lo anterior se cumplird lo especificado en la Ordenanza
Municipal Contra Incendios ( BOP 26-12- 02).

El Ayuntamiento podra aprobar previa propuesta por parte del interesado,

variaciones dimensionales en los parametros referentes a acceso y rampas,

en casos excepcionales debidamente justificados.

Articulo 12.2.46. Accesibilidad del Servicio de Protecciéon Contra Incendios.

1.

2.

Cualquier edificio que se construya debera disponer al menos en una de sus

fachadas y a lo largo de la misma, de una franja de espacio exterior hasta el

cual sea posible el acceso de los vehiculos Contra Incendios. Dicho espacio

definido como espacio de maniobras, deberd cumplir las condiciones fijadas

en la Ordenanza Municipal Contra Incendios ( BOP 26-12-02) asi como en

Codigo Técnico de la Edificacion.

En edificios cuya altura sea superior a 45 metros con uso residencial y a 30

metros para otros usos, la condicidon anterior se extendera al 50% de su

perimetro.
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3. Ningun edificio tendrd una distancia superior a 350 metros por recorridos
reales desde cualquier origen de evacuacion, segun definicidon vigente en

Cddigo Técnico de la Edificacion, hasta el espacio de maniobras.
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CAPITULO TERCERO. EDIFICIOS PROTEGIDOS.

Articulo 12.3.1. Delimitacion del area de aplicacion.

El area de aplicacion de la Ordenanza de "Edificios Protegidos" de este Plan general
se extiende a la totalidad del ambito regulado por el Plan, excepto para la zona
C.1 “Centro Histérico”, que se regulara por el PEPRI del Centro, excepto en lo que

modifique este Plan.

Articulo 12.3.2. Niveles de Proteccion.

Se establecen cuatro niveles de Proteccion:

1. Nivel de "Proteccidon Integral". Comprende los edificios que deberan ser
conservados integramente por su caracter singular y monumental, y por
razones histérico-artisticas, preservando todas sus caracteristicas
arquitecténicas.

2. Nivel de "Proteccion Arquitectonica (Grado I)". Comprende los edificios que,
por su valor arquitectdnico, su implantacion en la estructura urbana, y las
posibilidades de su puesta en buen uso, deben ser protegidos, controlando
las actuaciones que sobre ellos se hagan, e impidiendo su desapariciéon o

sustitucion.

3. Nivel de "Proteccién Arquitecténica Parcial (Grado II)". Comprende los
edificios que, sin interés arquitecténico general, contiene elementos que
deben ser conservados o disposiciones tipoldgicas que deben ser

reproducidas conceptualmente en los proyectos de nueva planta.

4, Nivel de "Proteccion de Conjunto". Comprenden las barriadas y ordenaciones
urbanas que deben ser protegidas por su interés arquitecténico y urbanistico
controlando determinadas actuaciones sobre ellas.

Articulo 12.3.3. Definicidn de tipos de actuacion

A los efectos de una mejor definicion de las obras o actuaciones maximas

permitidas por grado de proteccidon, por remision o conceptos previamente
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definidos, establece la siguiente escala de posibles actuaciones, en la cual cada una

contiene las anteriores:

1.

Conservacion.

Es aquella actuacién dirigida al mantenimiento del edificio exclusivamente.
Contendra pues aquellas obras de reparacion que persigan mantener en buen

estado el edificio con todas sus caracteristicas originales.

Restauracion.

Actuacién cuyo objetivo es la recuperacién del estado "historico" del edificio

y/0 su adecuacioén y puesta en valor de los elementos origen de su proteccion.

Las obras incluidas en esta definicion no podran ser otras que las que aclaren
la logica del proceso acumulativo de arquitecturas en el tiempo. La
eliminacidon de elementos estructurales de cualquier tipo sélo podra realizarse
con dicho fin y siempre en el caso de suponer afiadidos que contribuyan a la

degradacién del edificio.

Rehabilitacion.

La actuacién asi definida tendra por objeto la puesta en buen uso del edificio,
manteniendo todas sus caracteristicas estructurales, tipoldogicas vy

ornamentales.

Incluye la adaptacion al uso previsto, mediante redistribuciones que respeten
la localizacién de patios, zaguanes, escaleras y el resto de su orden tipoldgico,
y cuyo fin sea la mejora de la habitabilidad. Asi como la dotacién de todo tipo

de servicios, con las mismas limitaciones.

No incluye la eliminacién de estructura alguna, que no sean las estrictamente
necesarias para los fines enunciados en el capitulo Restauracion o para
aquellos puramente higiénicos de ampliacion de patios con la misma

localizacién, o en posicién analdgica con el mismo concepto tipoldgico.

Los elementos portantes y forjados en mal estado deberan ser repuestos en

su misma disposicion, admitiéndose el empleo de materiales industrializados
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actuales y no admitiéndose el cambio de sistema portante, ni diafanados, que
no vayan dirigidos a la mencionada aclaracion histérica y funcional del edificio,

potenciando su caracter.

El cumplimiento de ordenanzas 6, normas higiénicas oficiales, no justificara
ninguna actuacion rehabilitadora por encima de estos limites, cuya finalidad
no es otra que la consideracion del edificio como "un todo" a mantener y no

Unicamente sus caracteristicas externas.

4, Renovacién parcial.

Actuacién que tiene por objeto la nueva edificacién o sustitucién del edificio,
salvo en aquellos aspectos que por su interés arquitecténico habran de ser

conservados.

Con las siguientes posibilidades:

4.1. Conservacion de fachada: Entendiendo ésta con su primera crujia
edificatoria, que habra de ser conservada en toda su magnitud salvo en
casos de ruina inminente de tal estructura. En dichos casos sus nuevos
forjados (de la 12 crujia) habran de seguir en su disposicion original en

los niveles de cornisas de la fachada.

La conservacion de la fachada se entiende sin ningun tipo de demolicion
y reconstruccion, salvo en los casos de ruina inminente de la propia
fachada. La reconstruccidon en este caso, serd con los mismos elementos
anteriores de carpinteria y cerrajeria que se conserven en buen estado y
reproducira fidedignamente el edificio original con todo su ornamento,
atendiendo especialmente a los sistemas constructivos de los vuelos de

balcones y cierros y su grosor visto.

Si no puede ser conservada la cubierta de la primera crujia, debera ser

reconstruida, con su mismo material de derribo e inclinacion.

Solo se permiten obras de adecuacién en la fachada de los locales de

planta baja para la reposicién de su estado original.

4.2. Conservacion tipoldgica: La arquitectura de nueva planta debera dar
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respuesta conceptual a los invariantes tipoldgicos del edificio sustituido.

Especialmente en la concepcidon de su organizacién interna y disposicion

estructural.

Organizacién alrededor de patios, sistemas de crujias paralelas o
perpendiculares a fachadas, anchos de éstas, situacidon de escaleras, etc.

deberan ser temas a abordar adaptados al modo de vida de hoy.

Asi mismo, la composicion de fachadas hard referencia a ritmos y

proporciones del edificio sustituido.

4.3. Conservacion de elementos: Cuando excepcionalmente el catdlogo
imponga la conservacion de un elemento del edificio sustituido de

evidente interés historico-artistico.

Se procurard su incorporacion al nuevo edificio, siempre que tal

incorporacion no obligue a un edificio mimético.
Cuando por las caracteristicas de la nueva arquitectura, de tipo racional,
que tal incorporacion resulte incongruente, el Ayuntamiento podra
solicitar, con arreglo a la importancia del elemento, su cesién a los fines
museisticos o de otro tipo que se determinen.

Articulo 12.3.4. Revision del listado de los "Edificios Protegidos™.

Los "Edificios Protegidos" tanto en su nivel de Proteccién "Integral" como

"Arquitectonica", podran ser revisados por el Ayuntamiento, modificando o

ampliando el listado y las condiciones de proteccién establecidas.

SECCION 12. NIVEL DE "PROTECCION INTEGRAL".

Articulo 12.3.5. Definiciéon y ambito de aplicacion.

Comprende los edificios que deben ser conservados integramente por su caracter

singular y monumental, y/o por razones histérico-artisticas, con el fin de preservar

todas sus caracteristicas arquitectdnicas.
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La relacidn de estos se expresa en el siguiente listado, asi como en planos P.2.1
“Calificacién, Usos y Sistemas” y planos P.1.4 “Protecciones Singulares del Medio

Urbano”:

Convento de la Trinidad.

Plaza de Toros de la Malagueta.

Parque de la Concepcién. (Jardin histérico).
Chimenea de la Malagueta.

Iglesia de San Pedro.

Capilla de la Virgen del Puerto.

Acueducto y Molinos de San Telmo.

Castillo y murallas de Santa Catalina.

© ® N O Uk W=

Iglesia de Santo Domingo.

10. Monte Calvario y Ermita.

11. Ermita Zamarrilla.

12. Iglesia de Nuestra Sra. del Carmen.

13. Chimenea de la Central Térmica de la Misericordia.
14. Torre de Las Palomas.

Articulo 12.3.6. Condiciones de edificacion.

1. Actuacion maxima permitida: Restauracion.

2. Se prohibe todo tipo de rétulos de caracter comercial o similar, debiendo
eliminarse los existentes en el plazo de dos anos desde la aprobacién

definitiva del Plan General.

3. La ubicacién de locales comerciales en planta bajas requerira la redaccién de
proyectos arquitecténicos especifico que asegure la integracion de las
fachadas de dichas plantas con el resto del edificio, prohibiéndose todo tipo

de marquesinas o salientes no acorde con la edificacion.
Articulo 12.3.7. Condiciones de uso.
En las actuaciones sobre los edificios para la ejecucion de las obras admitidas en

este Nivel de Protecciéon Integral, se permite el mantenimiento de los usos

existentes excepto en el caso de que el mantenimiento del uso resulte ser in-
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conveniente para la conservacion de las caracteristicas del edificio que motivan su

catalogacion.

Los edificios de "Proteccion Integral" podran albergar usos diferentes a los
existentes siempre que estos sean autorizados en razén de su idoneidad y
compatibilidad con los objetivos de mantenimiento y proteccién y con las normas
de este Plan General de Ordenaciéon Urbana, primando el destino de equipamiento

colectivo, sobre otros en aquellas zonas que fueran deficitarias de éstos.

Articulo 12.3.8. Legitimacién de expropiaciones.

En caso de inutilizacion o abandono de un edificio catalogado en este Nivel de

Proteccion, queda legitimada su expropiacion en los términos previstos por la Ley

del Suelo.

SECCION 22, NIVELES DE "PROTECCION ARQUITECTONICA (Grados 1y I11)"

Articulo 12.3.9. Definiciéon y ambito de aplicacion.

Comprende los edificios y conjuntos urbanos que por su valor arquitecténico y su

correcta disposicion en la trama de la ciudad se protegen con el fin de preservar sus

caracteristicas de integraciéon ambiental en el entorno urbano.

La situacion de los edificios se identifica en el plano P.2.1 "Calificacién. Usos y

Sistemas" a escala 1/5.000 del Plan General y en planos P.1.4 “Protecciones

Singulares del Medio Urbano”.

Articulo 12.3.10. Condiciones de edificacion.

1. El Catadlogo de edificios recoge en cada ficha el tipo de proteccién
arquitectdnica de cada edificio protegido. En desarrollo de dicho catalogo o en
funcién del estado de conservacidon de sus elementos de interés que pueda
comprobarse en el momento de solicitud de la actuacién, el Ayuntamiento

fijara para el Grado II dichos elementos, fachada o tipologia a conservar.

2. Actuaciones maximas permitidas:
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2.1. Proteccidon Arquitecténica I - Rehabilitacion.

2.2. Proteccién Arquitecténica II - Renovacion Parcial.

3. Se permiten ampliaciones en parcelas que no tengan agotado su
aprovechamiento, mediante propuesta que habrd de aprobarse previamente,
que debera justificar la adecuacién de la ampliacién al edificio existente y el

mantenimiento de las caracteristicas que motivaron su proteccién.

4, La ubicacion de locales en plantas bajas requerira la redaccion de proyecto
arquitectdnico especifico que asegure la integracidon de las fachadas de dichas

plantas con el resto del edificio.

5. Los rotulos comerciales o similares, sean o no luminosos, deberan disefiarse
de forma integrada dentro del limite material de la propia fachada del
comercio o local al que correspondan, y nunca fuera de los limites de la Planta
Baja, no debiendo sobresalir mas de 50 cm. de la linea de fachada,
aconsejando el uso de materiales que se integren en el propio entorno
ambiental de la zona, debiendo tenerse en cuenta en su disefno, la discrecidon

y el respeto a la calidad arquitecténica del edificio.

6. Las medianerias existentes como consecuencia de las diferencias de alturas
con los edificios colindantes, deberan ser tratadas con sujecion a un Proyecto
especifico para cada caso. La ejecucion de dicho Proyecto correra a cargo de

la propiedad.

7. No es obligatorio disponer de aparcamientos dentro del propio edificio.

Articulo 12.3.11. Condiciones de uso.

La regulacién de usos en los edificios protegidos fuera del area central tiene por
objeto mantener o recuperar un tipo de actividades que contribuya a la

revitalizacion y mantenimiento del edificio en si, y de su entorno inmediato.

1. En las actuaciones sobre los edificios para la ejecucién de las obras admitidas
en este Nivel de Proteccion Arquitecténica, se permite el mantenimiento de
los usos existentes, excepto en el caso de que el mantenimiento de un uso
resulte ser inconveniente para la conservacion de las caracteristicas del

edificio que motivan su catalogacion.
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2. Sin perjuicio de la aplicacion de la norma anterior se permiten los usos

correspondientes a la ordenanza de aplicacion.
Articulo 12.3.12. Tramitacion
Ademas de los documentos exigidos en las Normas Generales, la solicitud de
licencias de obras incluira la siguiente documentacién, que debera ser presentada

antes de iniciar ningun tipo de actuacién sobre los edificios en cuestién:

1. Memoria justificativa de la oportunidad y conveniencia de la obra a realizar,

evaluandola frente a los demas tipos de obras permitidas para el edificio.

2. Justificacion de la adecuacion de la obra propuesta a las caracteristicas del

entorno, estudiando su integracion morfoldgica.
3. Descripcion de las caracteristicas tipoldgicas del edificio, asi como de sus
elementos de composicion y orden arquitectdnico, y justificacion de su

conservacion en la propuesta de intervencion.

4, El proyecto del edificio incluird el tratamiento y disefio de la fachada de la

Planta Baja, para ser ejecutado unitariamente con el conjunto de la obra.

5. Alzado del tramo o tramos de calles donde se ubica el edificio, con indicacién

del estado actual y el resultante de la obra propuesta.

6. Levantamiento a escala no inferior a 1/100 del edificio preexistente.

7. Descripcion fotografica del edificio preexistente cuanto menos en formato
15x20.

8. Detalle pormenorizado de usos actuales.

9. Descripcion pormenorizada del estado de la edificacidon preexistente.
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SECCION 32. NIVEL DE "PROTECCION DE CONJUNTO".

Articulo 12.3.13. Definicion y ambito de aplicacion.

Comprende los conjuntos urbanos fuera del @mbito del PEPRI Centro, que por su
valor arquitecténico, interés tipoldgico de su ordenacion urbanistica, o caracter
monumental merecen ser protegidos para controlar actuaciones, contrarias a las

causas que motivan dicho interés.

La relacién de estas se expresa en el siguiente listado:

1. Camino Viejo de Ciudad Jardin. "Sociedad de Casas Baratas" 1924,
2. Camino Viejo de Ciudad Jardin. "Barriada Generalisimo Franco" 1936.
3. Camino Viejo de Ciudad Jardin. "Grupo Herrera Oria" 1962.

4, Camino Viejo de Ciudad Jardin. "Grupo Virgen del Carmen" 1964.
5. Camino Viejo de Ciudad Jardin. "Grupo del Canédromo".

6. Viviendas Torres de la Serna.

7.  Barriada Girén.

8. Conjunto de Calle Ayala.

9. Colonia de Santa Inés.

10. Barriada de Carranque.

11. Haza Cuevas. Barriada Nuestra Sefiora de la Victoria.

12. Barriada de Santa Julia.

13. Cementerio de San Miguel.

14. Conjunto de viviendas en Camino de Suarez (C/ Filipinas)

Articulo 12.3.14. Condiciones de edificacion

Sobre cada barriada o conjunto urbano delimitado con esta proteccion, se redactara
un Plan Especial que contemple una Normativa pormenorizada de edificacion y

usos.

Entre tanto se apruebe dicho Plan Especial, regiran las condiciones del Nivel de

Proteccion Arquitecténica (Grado I), con las siguientes matizaciones:
1. No se permiten ampliaciones de los edificios, ni aln cumpliendo la Normativa

de la zona en que se enclave, sin justificar, mediante propuesta, aprobada

previamente, la adecuacion de la ampliacidon al edificio existente y a su ldgica
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de integracion en el conjunto proyectado unitariamente.

2. Cualquier sustitucion, requerird la previa declaracion de ruina y la
presentacion de una Propuesta de Ordenacion previa al Proyecto y a la
demolicién sobre la que sdélo se concedera licencia con la del nuevo edificio.
Se declara expresamente vigente el Plan Especial de Ciudad Jardin.

Articulo 12.3.15. Condiciones de uso.

Las condiciones de uso para las edificaciones con esta calificacion seran

coincidentes con las de las ordenanzas residenciales, unifamiliares o plurifamiliares,

de su entorno, siempre que no resulten manifiestamente inconvenientes para la

conservacion de las caracteristicas del conjunto que motivan su proteccion.
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CAPITULO CUARTO. ZONA CIUDAD HISTORICA.

Articulo 12.4.1. Definicion y ambito de aplicacion

Comprende esta zona todo el area central de la Ciudad, con tramas
correspondientes a procesos e urbanizacidn histérica, de las que se pretende
conservar y proteger la relacion de su arquitectura con el espacio urbano,

permitiendo y regulando la renovacion de la edificacién.

La zona delimitada bajo este concepto, comprende:

1.  Subzona C-1 “Centro Histérico”: Con ambito idéntico al del PEPRI Centro, que
se declara expresamente vigente, salvo en lo dispuesto en los siguientes

articulos.

2. Subzona C2 - Perchel Alto: Proveniente del ambito del PERI C2 del PGOU de

1983, PERI que se declara expresamente vigente.

3. Subzona C3 - Trinidad Perchel: Con ambito y determinaciones las del PERI
Trinidad-Perchel, que se declara expresamente vigente, salvo lo dispuesto en

los siguientes articulos.

4, Subzona PEPRI Perchel Sur, que se declara expresamente vigente.

Articulo 12.4.2. Condiciones de composicion y ejecucion

Los articulos 8, 13 y 14 del PEPRI Centro y los articulos 5, 10 y 11 del PERI Trinidad
Perchel que regulan esta materia, quedan sustituidos por este articulo, con la

siguiente redaccion:

Para garantizar la adecuaciéon a las arquitecturas histdricas existentes de los
procesos de renovacion urbana en las zonas Centro y Trinidad Perchel se dictan los
siguientes criterios que habran de tenerse en cuenta en el estudio de integracion
con las edificaciones colindantes que deberan presentarse con los proyectos de

edificacion en estas zonas:
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1. En las fachadas predominara las superficies de macizo sobre la de hueco.

2. Los huecos o conjuntos de ellos, tendrdn predominantemente proporciones
verticales, debiéndose adaptar a las de las edificaciones colindantes, asi como

en sus ritmos y dimensiones.

3. Los huecos de planta baja se adaptardn a la composicidon del resto de la

fachada.

4, Los aleros y balcones deberan tener un canto maximo de 12 cm.

5. Los cuerpos salientes se proyectaran como elementos abiertos o miradores

acristalados y con caracter discontinuo en la fachada.

6. Los rotulos comerciales, de publicidad informativa de los locales, se disefiaran
de forma integrada con el edificio, sin sobrepasar los limites de la cornisa de
planta baja del edificio, sin ocular sus elementos arquitecténicos y sin
sobresalir mas de 50 cm. del plano de fachada, quedando prohibidos en

plantas altas y cubiertas.

7. Las instalaciones de climatizacion, las placas solares para la produccion de
ACS, elementos de ventilacién y salidas de humo, deberan quedar previstas
en cubierta con canalizaciones ocultas realizadas desde patios interiores. Se

prohibira la instalacion de elementos de climatizacidén en fachada.

8. Debera justificarse la eleccién del sistema de cubiertas en funcion del entorno.

9. En los casos en los que la planta atico se prevea en el PEPRI Centro, o en
alturas superiores a B+3 en Trinidad Perchel, la Ultima planta; ésta quedara
limitada dentro del diedro real formado por los distintos planos con inclinacién
maxima del 75%, trazados respectivamente desde los bordes de las cornisas
de las fachadas, no debiendo superar las intersecciones de dichos planos, los
4,50 metros de altura. Estos planos podran albergar huecos de iluminacién y
ventilacion siempre que la suma total de la anchura de los huecos no sea

superior a 1/2 de las longitudes de las fachadas respectivas.

En los demas casos, por encima de la altura reguladora, solo se permiten:
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9.1.

9.2.

9.3.

La cubierta del edificio de teja ceramica en su color natural, vidriada o
panel con tratamiento exterior, de pendiente inferior al 50% y cuyos
arranques se produzcan en las lineas perimetrales de sus fachadas
exteriores y a partir de la interseccion con el plano superior del ultimo

forjado.

Desde la cumbrera hasta las fachadas interiores se mantendra

igualmente una pendiente inferior al 50%.

Bajo cubierta se permitira la existencia de estancias vivideras vinculadas
a las viviendas de la planta inmediatamente inferior, constituyendo una
Unica unidad registral. En este caso se permitird la interrupcién del
plano de cubierta en faldones interiores para la formacién de terrazas a
patios interiores. La ocupacion de dicha planta bajo cubierta no sera
superior al 70% de la planta inmediatamente inferior, posibilitando

espacios de doble altura, o terrazas interiores.

En este caso, dicha superficie contabilizara a efectos del
aprovechamiento patrimonizable. Y computara a partir de 2,00 metros
de altura libre contados siempre a partir de la cara superior del ultimo
forjado. Idéntico criterio se aplicara para la determinaciéon de las

superficies Utiles minimas de viviendas

El vuelo maximo de la cubierta no superara el de los aleros. La altura
maxima de la cumbrera sera de 2,75 metros, contados a partir del

ultimo forjado.

Sobre terraza plana con la misma altura de 2,75 metros y separados 5
metros del borde de la cornisa de la ultima planta solo podran situarse
casetones de acceso a cubierta, depdsitos de agua y elementos técnicos

de las instalaciones.

Las aguas pluviales seran conducidas a la red general de alcantarillado.

En las actuaciones edificatorias se procurara mantener la estructura
parcelaria original. No obstante lo anterior, se permitira la edificacion
con tratamiento conjunto de varias parcelas contiguas. En tal caso,

salvo justificacion diferente recogida en Estudio de Detalle, Ia
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composicidn de las fachadas se fragmentara de acuerdo a la estructura
de las parcelas originales, o bien en tramos no superiores a diez (10)
metros de anchura en orden a la conservaciéon y proteccién de la
relacion de su arquitectura con el espacio urbano. Igualmente se
dispondran accesos al edificio, entre locales y portales de vivienda, de
acuerdo a la estructura de las parcelas originales, o bien en tramos no

superiores a diez (10) metros.

Articulo 12.4.3. NUmero obligatorio de plantas sobre rasantes y alturas

Los articulos 7 (excepto listados de alturas por calles) y 22.bis del PEPRI Centro, y
articulo 4 del PERI Trinidad Perchel, quedan sustituidos por este articulo redactado

como sigue:

El nimero obligatorio de plantas y alturas de las edificaciones sera la recogida en

listados y planos.

En el caso de edificios protegidos integral o arquitecténicamente en sus dos grados,
la altura obligatoria es la del propio edificio que se protege, en la morfologia que da
lugar a su proteccidon. Quedan excluidos de la consideraciéon de altura en estos
edificios, altillos, trasteros, instalaciones u obras de todo tipo realizadas con

posterioridad a la ejecucién del edificio y no integradas arquitectonicamente en él.

Sobre dicha altura prevalecera la que establezca, en su caso, en Estudios de Detalle
que pretenden resolver casos singulares de recomposicion de medianeras,
existencia de edificios protegidos, continuidad de cornisas, ..., y cualquier otro
problema que la altura de calle aplicada al edificio ocasione a la morfologia del
espacio urbano, sin que en ningun caso ello suponga alterar el aprovechamiento
que corresponde a los terrenos comprendidos en el Estudio, ni ocasionar perjuicio

ni alterar las condiciones de la ordenacion de los predios colindantes.

En general, la altura libre de planta baja tendrd un maximo de 4,20 metros y un
minimo de 3,50 metros en la zona Centro Histdrico y un maximo de 3,50 metros y
un minimo de 3,00 metros en Trinidad Perchel. En caso de destinarse la planta baja
al uso de vivienda, deberdn mantenerse dichas alturas exteriormente, pudiendo las

viviendas tener una altura libre interior distinta.

La altura libre de plantas altas tendra un minimo de 3,00 metros en PEPRI Centro y
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2,80 en Trinidad Perchel. No obstante, sobre esta condicién prevalecera la de que
las alturas libres de plantas bajas y altas deberan adaptarse al orden de las
edificaciones colindantes para lograr una regularidad de cotas y de cornisas en
todas sus plantas y en el conjunto de la fachada de calle. Esta condicidon
prevalecerd sobre la de la altura de la calle, y sobre las alturas libres minimas de

las plantas.

Para los viales de nueva apertura, el niumero obligatorio de plantas y la altura
maxima, de la edificacién, vendran dadas por su relacion con el ancho del vial al

gue la edificacion dé frente, de acuerdo con las siguientes tablas:

Ancho de calle N° Obligatorio Altura maxima (metros)

(metros) de Plantas Trinidad-Perchel

Hasta 3,50 PB+1 7,50 7,60/8%*

> 3,50 hasta 7,50 PB+2 10,50 11,00/11,40 *
> 7,50 hasta 12,50 PB+3 13,60 14,40/14,80 *
> 12,50 hasta 16,50 PB+4 16,70 17,80/18,20 *
> 16,50 PB+5 20 21,20/21,60 *

* Uso comercial o Terciario en planta baja PEPRI Centro.

Articulo 12.4.4. Profundidad edificable, ocupacién y patios

El articulo 6 del PEPRI Centro queda sustituido por este articulo queda sustituido

por este articulo redactado como sigue:

Por tratarse de una zona urbana historica, en la Zona Centro el patio constituye uno
de los elementos estructurales fundamentales, definiendo profundamente la
morfologia de esta trama. El patio deberd mantener, pues, esa funcion
estructurante, sin quedar reducido al mero concepto de Patio de Luces para

iluminacién y ventilacion de las viviendas.
Se distinguen dos tipos de patios:
1. Tipo A: Son aquellos patios a través de los cuales ventilan y reciben

iluminacidén viviendas interiores o ejercen una funcion estructurante de la

tipologia del edificio.
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Dichos patios deberan cumplir las siguientes condiciones:

1.1,

1.2,

1.3.

1.4.

En edificios en manzanas cerradas, en los que se proyecten viviendas
cuyos huecos estén abiertos exclusivamente hacia patios o plazas
interiores, a los que deban acceder, segin normativa vigente, los
vehiculos del servicio de extincidn de incendios y salvamento; tanto las
plazas o patios, como los accesos antes citados, cumpliran lo establecido
en Seccién SI 5 del Cédigo Técnico de la Edificacion y/o normativa

vigente en esta materia.

La superficie minima del patio en toda la altura de la edificacién sera tal
gue permita inscribir en su interior un circulo cuyo diametro sea 1/3 de
la altura total mayor del edificio al cual sirve. La separacion minima
entre dos paredes opuestas no sera inferior a 3 metros medida en
cualquier punto. En los casos de parcelas superiores a 250 m?2 esta
separacion minima sera de 4 metros. En cualquier caso uno de los lados
del patio deberd tener como minimo 1/2 de la altura total mayor del

edificio al que sirve el patio.

Los patios mantendran sus dimensiones minimas en toda la altura del
edificio, siendo obligatorio en todas las plantas, incluida la planta baja.
Teniendo el patio de planta baja funcidn estructurante del edificio, para
el acceso a las viviendas y relacion directa con la calle y debiendo
disponerse centrado sobre la planta del edificio. El espacio libre de
acceso directo de la calle al patio (salvo condiciones mas restrictivas
derivadas del apartado 1.1. tendrdn una dimensién minima de 2,00 m.
si es peatonal y 3,70 metros (2,50 m +1,20 m). si es también para

transito de vehiculos.

No obstante lo expuesto anteriormente, en casos excepcionales
debidamente justificados y siempre que no se proyecten viviendas
interiores, podra autorizarse por el Ayuntamiento previa propuesta por

el interesado, la ocupacién al 100% de la planta baja.

En este caso, las dimensiones minimas del patio responderan
igualmente a la altura total del edificio. Asimismo el patio debera recibir

en tratamiento adecuado como elemento especial estructurante.
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2. Tipo B: Cuando los patios no se destinen a iluminacidon o ventilacién de
viviendas interiores o bien sean Patios de Luces, no seran entendidos como
patios estructurantes y su superficie serd tal que pueda inscribirse en ellos un
circulo cuyo didmetro serd igual a 1/3 de la altura total de las plantas a las
gue sirve este patio, con una separacién minima de 3 metros entre dos
paredes opuestas medida en cualquier punto. El circulo debera estar libre,

guedando fuera de él todo tipo de cuerpos o elementos salientes.

En edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion definitiva del Plan
General, la instalacion de ascensores no computard a efectos de ocupacidon ni
edificabilidad si se ajustan a las dimensiones minimas exigidas por las normativas

sectoriales.

Articulo 12.4.5. Actuacién maxima en relacion a tipo de proteccion.

El articulo 19 del PEPRI Centro queda sustituido por este articulo redactado como

sigue:

Se establece el siguiente cuadro de actuaciones maximas para cada tipo de

proteccion:

PROTECCION ACTUACION MAXIMA
1 Integral Restauracién
2 Arquitectonica Rehabilitacién
3 Arquitectonica parcial Renovacién parcial
4 Ambiental Renovacion con previo estudio

Cada tipo de proteccidon tendrd dicha maxima actuacién, de las definidas en el

apartado anterior permitida.

Considerada la actuacion permitida como maxima, incluye pues, también como

permitidas, las actuaciones de nivel inferior en la escala enumerada.

No podran realizarse obras de mayor alcance, para cada tipo de proteccién, que las
definidas en el apartado anterior para la actuacion maxima que le corresponde. No
obstante, en los niveles de Proteccion Arquitecténica I y Arquitectdnica II, en casos

excepcionales debidamente justificados, podran autorizarse obras interiores
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puntuales de mayor alcance, previa propuesta del interesado; siempre que la

actuacion pretendida no afecte a elementos de valor del edificio.

Articulo 12.4.6. Usos preexistentes

El articulo 38 del PEPRI Centro queda sustituido por este articulo redactado como

sigue:

En los edificios actualmente en funcionamiento se permite el mantenimiento de los
usos preexistentes, entendiendo éstos en el sentido indicado en el titulo VI de estas

Normas.

El Uso Productivo s6lo se podra mantener, de acuerdo con lo especificado en estas

Normas.

En los edificios de Proteccion Integral y Arquitectonica el mantenimiento de los usos
preexistentes sera posible, en las mismas condiciones, siempre que no resulten ser
inconvenientes para la conservacion de las caracteristicas del edificio que motivan

su proteccion, o sea impedido el uso por su Ficha del Catalogo.

Articulo 12.4.7. Nuevos usos. Zona Ciudad Histoérica.

El articulo 39 del PEPRI Centro queda sustituido por el presente, redactado de la

siguiente manera:

En los casos de cambio en la actividad de un edificio, sustitucién de los mismos, o

creacion de edificios de nueva planta, los usos permitidos son los siguientes:

1. Usos de Vivienda.

Se permite el uso de vivienda en todas las plantas de la edificacion. Se
prohibe expresamente el uso de vivienda en planta sétano y semisétano.
Asimismo se permiten viviendas interiores (entendidas como tales aquellas en
que ninguna de sus dependencias tiene huecos a calles), siempre y cuando los
huecos de las mismas den a patios que cumplan las condiciones que se
regulan en estas Normas. En los edificios de proteccion integral vy
arquitectdnica, la Unica limitacion es que las estancias y dormitorios den a un

patio en el que se pueda inscribir un circulo en todas sus plantas de 1/3 de la
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altura total del edificio con un minimo de 3 metros.

2. Se establece una densidad maxima de viviendas en cada parcela residencial

de suelo urbano que se calculard como se especifica a continuacion:

2.1.

2.2

Para edificios de nueva planta, la resultante de dividir la superficie
construida sobre rasante de uso residencial y usos vinculados al mismo
(excluyendo superficie construida destinada a locales comerciales,
oficinas no vinculadas a viviendas, aparcamientos etc.) por 80 metros
cuadrados. El numero total se determinara por el cociente entero que
se incrementara en una unidad cuando la parte decimal sea igual o

superior a cinco.

Para rehabilitacion, la resultante de dividir la superficie construida sobre
rasante de uso residencial y usos vinculados al mismo( excluyendo
superficie construida destinada a locales comerciales, oficinas,
aparcamientos ect...) por 70 metros cuadrados. El nimero total se
determinara por el cociente entero que se incrementara en una unidad

cuando la parte decimal sea igual o superior a cinco.

Igualmente sera de aplicacion lo regulado en el articulo 12.2.32

referente a superficies (tiles de viviendas

3. Uso de Aparcamiento.

En el ambito de este PERI no es obligatorio disponer de aparcamiento propio

en los edificios en los siguientes casos:

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

En las obras de "restauracién" y rehabilitacion sobre la edificacién

existente, sea de Proteccion o no.

Cuando el solar tenga una superficie inferior a los 300 m2.

Cuando las vias de acceso sean peatonales o de ancho inferior (entre

fachadas de edificacién) a los 6,00 metros

Cuando el ancho de fachada es inferior a los 6,00 metros
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En el resto de los casos sera obligatorio proyectar dentro del propio solar un
aparcamiento por vivienda, o el nimero de plazas asignadas al uso en la
normativa urbanistica el PGOU en planta baja o en sétano. La entrada al
aparcamiento deberd proyectarse unida a la entrada o portal, formando una
sola unidad compositiva. En el caso de utilizar la planta baja para
aparcamientos, debera dedicarse a local comercial o vivienda al menos la
primer crujia que dé frente a fachada de via publica. Dicha crujia destinada a

local comercial o vivienda debera tener un fondo minimo de 3,5 metros

Se permiten los edificios de nueva planta destinados a uso exclusivo de
aparcamientos en los solares que el Plan sefala a este efecto y también en
aquellos otros que en base a una propuesta justificada por parte de la
propiedad sea admitida por los oOrganos de gestion urbanistica del
Ayuntamiento. Para estos casos las condiciones reguladoras de la edificacidon
son las que se expresan en el articulo 12.2.45 del PGOU, debiendo estudiarse
su integracidén arquitectonica con el entorno urbano y los estudios de trafico

necesarios a través del documento o instrumento de planeamiento adecuado.

En los Edificios dedicados a aparcamiento en la zona del PEPRI Centro, las
plantas bajas tendran un maximo de 4,20 metros y un minimo de 3,50
metros (prevaleciendo sobre dicha altura la necesidad de adaptarse al orden
de las edificaciones colindantes), y deberan tener la primera crujia dedicada

a local o vivienda.

4, Uso de Oficinas o Terciario ( Productivo 5).

Se entiende por uso de oficinas o terciario aquel que tiene como funcion
principal prestar servicios administrativos, burocraticos, técnicos de
informacién y asesoramiento y financieros, ya sean de caracter publico o

privado.

Se incluyen en este uso actividades tales como gestorias, inmobiliarias,
notarias, entidades financieras y de crédito, compafiias de seguros, servicios
de la Administracién, y en general los espacios destinados a oficinas o
despachos profesionales, incluso las clinicas y/o consultas privadas de

meédicos.

Para todo el ambito contemplado por este Plan Especial, la superficie maxima
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construida de este uso por unidad de parcela edificada, podra ser como
maximo hasta un 50% del techo construido del edificio, teniendo la limitacidon
de no superar en ningun caso la altura de PB+2 (planta baja mas dos

alturas). En 50% se entiende incluido el uso comercial.

Por tanto no se permiten edificios destinados exclusivamente a uso terciario,
excepto en los casos cuya actividad sea la asistencia publica de la
Administracion (Ayuntamiento, Diputacidn, Junta de Andalucia y Delegaciones
Provinciales del Gobierno y del Estado), o Corporaciones de derecho publico y

ello en funcién de su caracter de equipamiento.

5. Uso Comercial.

Se entiende por espacios destinados a uso comercial, aquellos que estando
abiertos al publico, desarrollan una actividad de compraventa o permuta de
mercancias al pormenor y su almacenamiento inmediato, tales como
mercados, supermercados, tiendas de diversos tipos cualquiera que sea su
grado de especializacion, y en general aquellas que suponen servicios a las

personas con caracter no burocratico o de oficina.

Al igual que en el apartado anterior del terciario, se permite una superficie
maxima por unidad de parcela edificada de hasta un 50% del techo construido
del edificio, teniendo la limitacidn de no superar en ningln caso la altura de

PB+2. En el 50% se entiende incluido el uso de oficinas.

Se permiten los edificios destinados exclusivamente a la actividad comercial.
No se podran utilizar las partes principales de un edificio, que dan vista al
exterior, para almacenamiento de apoyo a los comercios. Estos deberan estar

situados en lugares secundarios, no visibles al exterior.

Los espacios, e incluso, unidades horizontales de edificacidon, destinadas a
almacenaje o estocaje exclusivo de mercancias, no consideradas como
necesarias de apoyo a ningln comercio, no se consideran como actividad
comercial, sino industrial, por lo que no se permiten.

6. Uso Productivo segun regulacidn especificada en estas Normas

7. Uso Hotelero.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

De acuerdo con la normativa urbanistica del PGOU.

Uso de Hosteleria.

Se permite, de acuerdo con la Normativa Urbanistica del P.G.0.U., excepto
instalaciones con actividad musical segun Titulo VI. Los usos
correspondientes a instalaciones sin actividad musical se permiten Unicamente
en planta baja, primera y sétano. A excepcién de aquellas calles con alturas
menores de PB+2, en las cuales la instalacion de este uso no debera ser
manifiestamente inconveniente para el mantenimiento del uso dominante
residencial.

Uso de Alojamiento Comunitario.

De acuerdo con la normativa urbanistica del PGOU.

Uso Recreativo.

De acuerdo con la Normativa Urbanistica del P.G.O.U.

Uso de Asistencia Sanitaria.

De acuerdo con la normativa Urbanistica del P.G.O.U.

Uso Educativo.

De acuerdo con la normativa urbanistica del PGOU.

Uso Cultural.

De acuerdo con la normativa urbanistica del PGOU.

Uso Religioso.

De acuerdo con la normativa urbanistica del PGOU.

Uso Deportivo.
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De acuerdo con la normativa urbanistica del PGOU.

16. Uso de Proteccion.

De acuerdo con la Normativa Urbanistica del P.G.O.U.

Articulo 12.4.8. Restriccion de usos en plantas bajas.

El articulo 40 del PEPRI Centro queda sustituido por el presente, redactado de la

siguiente forma:

En las calles que a continuacién se relacionan se prohiben en planta baja de los

edificios los siguientes usos: Bancos y Entidades Financieras.

Se entiende que la restriccion en planta baja afecta a las parcelas o edificios
situados en las calles mencionadas, incluyendo todo el fondo o profundidad maxima
edificable de la parcela o edificio en cuestion, por lo que las esquinas de calle se
consideran vinculadas a la restriccion hasta el limite parcelario, ain cuando ésta dé

a una calle no sometida a la restriccidon citada.

Relacion de calles:

Larios, Alameda Principal, Puerta del Mar, Plaza Félix Saenz, Plaza de las Flores,
Plaza de la Constitucion, Nueva, Comedias, Molina Larios, Plaza Mitjana, Plaza del
Carbén, Liborio Garcia, Plaza del Teatro, Muro de Puerta Nueva, Santa Maria,
Caldereria, Sanchez-Pastor, Especerias, Strachan, La Bolsa, Martinez, Granada y

Plaza Uncibay.
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CAPITULO QUINTO. ZONA DE ORDENACION EN MANZANA CERRADA (MC).

Articulo 12.5.1. Definicidn y objetivos.

Comprende aquellos sectores de la ciudad coincidentes en su mayor parte con los
ensanches y extensiones del casco histérico producidos en el primer tercio del siglo
XX y que, sin modificar su estructura original, se mantienen en proceso de
renovacion urbana con aumento de las alturas y de volumenes edificables. La
edificacién se dispone alineada a vial, entre medianerias, configurando manzanas
cerradas, de tipos muy diferentes segun el parcelario de origen y las condiciones de

ocupacion internas.

La renovaciéon producida no ha alterado sustancialmente la estructura urbana
preexistente pero la ha sobredensificado, cambiando las condiciones de uso y
descomponiendo el perfil del paisaje urbano. Las Ordenanzas de esta Zona
reconocen y consolidan dicha edificacion en altura, en orden a una adecuada
recomposicion del paisaje urbano, compaginando este propdsito con el de evitar la
sobrecarga de densidad a que habria de conducir la continuacion del actual pro-

ceso.

Se contempla, asimismo, la posibilidad de introducir esta tipologia en los sectores
previstos para la extensiéon de la ciudad, con objeto de que la edificacion, alineada a
vial, refuerce el caracter ordenador y estructurante que el Plan encomienda a

determinados ejes viarios sobre los que se sustenta el crecimiento.

La zona abarcada por la presente Ordenanza tiene una Unica subzona MC aplicable
con caracter general a las primeras zonas de ensanche y extension de la Ciudad. La
altura se regula en funcién del ancho de calle, salvo cuando se especifique
numéricamente en los planos del Plan General de Ordenacién en cuyo caso
prevalecera sobre la que se obtenga por aplicacion de la regla anterior.

Articulo 12.5.2. Condiciones de ordenacion

1. Parcelacion.

Se fija una parcela minima edificable que habrd de cumplir las siguientes

Normas Urbanisticas. Ordenanzas. Titulo XII 135



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga Aprobacioén Inicial

condiciones:

1.1. Superficie minima: 120 m2,

1.2. Longitud minima de fachada de vial: 4 metros.

1.3. Fondo minimo de parcela: 9 metros.

1.4. La forma de la parcela permitira la inscripcién de un circulo de didametro

igual o superior a 4 metros.

Se exceptlan de esta Norma aquellas parcelas del suelo Urbano de superficie
inferior a 120 m?2 encajadas entre dos edificios medianeros que por sus
caracteristicas y grado de consolidacion imposibilitan de hecho cualquier
tramite reparcelatorio que permita alcanzar dicha superficie minima, siempre
que se tenga constancia de la existencia de dicha parcela con anterioridad a la

aprobacion del Plan General de Ordenacion Urbana de 1983.

En parcelas de superficie superior a 1.500 m2 serda necesario realizar,
previamente al Proyecto de Edificacion un Estudio de Detalle en donde se
recojan las alineaciones exteriores y se fijen las interiores, estudiando la
integracion del edificio con el entorno urbano y, en su caso, con la edificacion

colindante.

En el caso de parcelas que formen parte de manzanas cerradas ordenadas
como tal en el correspondiente planeamiento y proyecto de compensacion,
debera presentarse con caracter previo a la solicitud de la primera licencia de
obras de la manzana, una propuesta de ordenacidon del conjunto de la
manzana, donde se resuelvan alineaciones interiores, rasantes, alturas y
escalonamientos, alineaciones de aticos, cubiertas homogéneas y alturas

comunes de cornisas y petos.

2. Edificabilidad neta.
La superficie de techo edificable serd la resultante de la aplicaciéon de las
Normas de composicion del edificio expresadas en el presente capitulo, y en
las ordenanzas generales de edificacién.
No obstante la edificabilidad maxima, en metros cuadrados de techo edificable

por cada metro cuadrado de suelo, no sera superior a la que se refleja en el

siguiente cuadro, excepto en los supuestos en los que se permite ocupacion
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del 100% en todas las plantas, descritos en el apartado 5.

N° de Plantas Edificabilidad (m2t/m-=2s)

PB+2 2,50
PB+3 3,25
PB+4 4,00
PB+5 4,75
PB+6 5,50

En parcelas donde se permite la ocupacion del 100% de cada planta, el techo

maximo no superara la cifra resultante de aplicar dicho porcentaje a la

superficie del solar neto.

3. Alineaciones.

La fachada de edificacion deberd coincidir con la alineacion del vial. No

obstante, y por motivos de composicidon estética de las fachadas y sin que ello

dé lugar en ningun caso a aumento de altura en la edificacién, se permitiran

retranqueos sobre la alineacion del vial en cualquiera de los siguientes casos:

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

En la Planta Baja del edificio, siempre que el retranqueo se produzca al
tratar el bajo como soportal, quedando los pilares en la alineacién del
vial y el pardmetro retranqueado situado a una distancia de aquella
igual o superior a 3 metros y en todo caso, en tramos de fachada de

longitud igual o superior a 25 metros.

Se permiten retranqueos a lo largo de las fachadas en Plantas Altas
siempre que en sus extremos quede garantizada la ocultacidon, con
cuerpos y volumenes edificados, de los muros medianeros colindantes.
En todo caso este retranqueo no sera superior a 5 metros y no podra

realizarse en las esquinas del edificio.

Cuando el retranqueo lo sea en todo el frente de alineacion de una
manzana, la fachada podra retranquearse en todas sus Plantas un

maximo de 5 metros desde la alineacion del vial.

Las Plantas ultimas contenidas dentro de la altura reguladora maxima

podran retranquearse libremente, pero con un minimo de 3,00 metros
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para formacion de pérgolas, barandas, belvederes o similares, siempre
gue la medianeria que de tal proceder pudiera derivarse sea cubierta
con elementos vegetales u otro tipo de ocultacién que la equipare a un

tratamiento de fachada.

4, Profundidad maxima edificable.

En determinados Planes Especiales de Reforma Interior, o Estudios de Detalle
dentro del ambito de la presente zona, se fijaran en cada caso unas

alineaciones interiores o profundidad maxima edificable.

En los demas casos, cuando este parametro no venga expresamente fijado, se
entenderd libre, con la Unica condicién de que la ocupacion del edificio en
planta no podra rebasar los limites que se establecen en el apartado 5

siguiente:

5. Ocupacién maxima de parcela.

Con caracter general la superficie construida en Plantas Altas, no superara la
cifra resultante al aplicar el porcentaje maximo de ocupacién a la superficie

del solar neto. La ocupacion maxima sera:

- En Planta Baja: 100%
- En Planta Alta: 75%

5.1. Excepcionalmente en parcelas que den fachada a viales opuestos, cuya
longitud de fachada sea igual o inferior a 8 metros y su profundidad -
igual o inferior a 15 metros - no permita concebir la existencia de un
Patio de Luces de ventilacion o de manzana, la ocupacién en todas sus

plantas podra ser del 100 %.

5.2. En los casos de parcelas en los que se justifique una superficie inferior

a 90 m2., la ocupacion podra ser del 100% en todas sus plantas.

5.3. Igualmente en parcelas con frente a dos calles formando esquina que
tengan una superficie inferior a la minima y un fondo edificable inferior
a 8 metros perpendicular a cualquiera de las dos fachadas, la

ocupacion podra ser del 100% en todas sus plantas.
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5.4. En edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacién definitiva
del Plan General, la instalaciéon de ascensores no computara a efectos
de ocupacion ni edificabilidad si se ajustan a las dimensiones minimas

exigidas por las normativas sectoriales.

6. Separacion a linderos privados.

La edificacién es, en general, medianera, pero si por determinadas
circunstancias hubiera de separarse de los linderos privados, la distancia

minima entre estos y el cuerpo de la edificacidon no sera inferior a 2 metros.

En las parcelas situadas en manzanas en la que coexistan edificaciones
medianeras y edificaciones exentas, cuando en alguno de los linderos
privados, exista alguna edificacion exenta, que por sus caracteristicas vy
estado de la conservacion no sea presumible su préoxima sustitucion, la
edificacion que se proyecte podra retranquearse al lindero medianero (como
minimo 3 metros) determinandose las condiciones concretas de separacion en
cada caso por el Ayuntamiento, previa propuesta o peticion de la parte
interesada, y cuya resolucion respondera a criterios de interpretacion basados
a estas normas, teniendo siempre como objetivo el logro de una adecuada

recomposicion urbana.

Los parametros resultantes se trataran con los materiales propios de las

fachadas, pudiéndose abrir huecos en ellos.

En el supuesto anteriormente sefialado, y en aquellos otros en que por existir
pasajes, calles interiores de acceso, o cualquier otra circunstancia en la que la
nueva construccion conforme a las normas generales del P.G.0O.U. originaria la
creacion de paredes medianeras no deseables, el Ayuntamiento, de oficio,
podra imponer justificadamente las condiciones de retranqueo expresadas en
éste apartado a las construcciones que se pretendan realizar en los solares
afectados. En estos casos las diferencias de cotas de rasante del terreno en
los linderos medianeros de dos parcelas colindantes, no debera ser superior a
1,50 metros, debiendo escalonarse las diferentes rasantes adaptandose a la

topografia existente.
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Articulo 12.5.3. Condiciones de la edificacion.

1.  Altura maxima y nimero de plantas.

El nimero de plantas edificables sera el indicado en el plano correspondiente
de Alineaciones, viniendo las alturas en metros determinadas por la relacion
del cuadro incluido en este articulo. Dicho nimero de plantas pretende
responder a los criterios generales de altura en funcién del ancho de vial
contenidos en el resto de este apartado, reconociendo situaciones singulares

consolidadas.

En los casos no indicados expresamente y a excepcion de los que pudieran
contemplarse en la normativa especifica de los Planeamiento de Desarrollo, el
numero de plantas edificables vendra regulado por la anchura de los viales a

que el edificio dé fachada conforme a la siguiente relacion:

Anchura del vial N© de Plantas/Alturas N° de Plantas

maximas edificables minimas obligatorias

Hasta 7 m PB+2/11,00 B+1
> 7 m hasta 10 m PB+3/14,20 B+2
> de 10 m hasta 15 m PB+4/17,40 B+3
> de 15 m hasta 20 m PB+5/20,60 B+4
>de 20 m PB+6/23,70 B+5

Estas alturas incluyen a la Planta Alta superior, ain cuando esta esté

retranqueada con respecto a la alineacion a fachada.

La correspondencia de altura mdaxima en metros respecto al numero de
plantas sera para todos los casos la indicada en el cuadro precedente. No
obstante, a criterio municipal, cuando la edificacion se inserte en tramos de
calles en los que exista regularidad evidente en la linea de cornisa, con altura
diferente a la expresada en la tabla anterior; podra mantenerse la altura de
las edificaciones colindantes. En estos casos la altura libre de Plantas Altas y

Bajas destinadas a vivienda no sera inferior a 2,50 metros.

2. Tratamiento como atico de la Ultima planta permitida
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2.1.

2.2.

2.3.

En aquellos casos en los que la ultima de las plantas permitidas, se
pretenda realizar bajo cubierta inclinada La Planta atico quedara
delimitada dentro del diedro real formado por los distintos planos de
cubierta, de inclinacion maxima del 75% trazados respectivamente
desde los bordes de las cornisas de todas las fachadas, excluidos los
bordes de los patios, no debiendo superar las intersecciones de dichos

planos los 4,50 metros de altura.

Estos planos podran albergar huecos de iluminaciéon y ventilacién
siempre que la suma total de la anchura de los huecos no sea superior a

1/2 de las longitudes de las fachadas respectivas.

También podra tratarse el atico mediante el retranqueo de los bordes de
las cornisas de todas las fachadas, excluidos los bordes de los patios,
con una distancia minima de 3 metros, para la formacion de terrazas,

pérgolas, barandas, etc...

3. Altura libre minima obligatoria de Planta Baja y Plantas Altas.

Se regulara conforme a lo establecido en el articulo correspondiente de las

ordenanzas generales de edificacién (articulo 12.2.27 y 12.2.29).

4, Vuelo de cuerpos salientes.

4.1.

4.2,

4.3.

4.4,

El vuelo maximo de cuerpos salientes medido normalmente al plano de
fachada en cualquier punto, no podrd exceder de la décima parte del

ancho del vial, con un tope maximo en cualquier caso de 1,50 metros.

En los viales de menos de 8 metros de anchura el limite maximo del

vuelo sera de 40 cm, y no se permitirdn cuerpos salientes cerrados.

Si la edificacién da frente a tramos de via de diferente ancho se aplicara
la regla de vuelo maximo correspondiente al ancho de cada via. Si
existiese chaflan se aplicaria en el mismo el vuelo correspondiente al

tramo de via de menor ancho.

Cuando se establezcan alineaciones interiores de manzana no se

permitiran cuerpos salientes.
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4.5. Para las demas condiciones se estard a lo dispuesto en el articulo

12.2.18 y 12.2.19 de las presentes Normas.

Viviendas interiores.

En edificios en manzanas cerradas, en los que se proyecten viviendas cuyos
huecos estén abiertos exclusivamente hacia patios o plazas interiores, a los
gue deban acceder, segun normativa vigente, los vehiculos del servicio de
extincion de incendios y salvamento; tanto las plazas o patios, como los
accesos antes citados, cumplirdn lo establecido en Secciéon SI 5 del Cédigo

Técnico de la Edificacién y/o normativa vigente en esta materia.

Si se cumple lo especificado en el parrafo anterior, se podran proyectar
viviendas interiores, es decir, aquellas cuyas estancias y dependencias se
abren sélo a patios de luces, siempre que estos cumplan con la condicién de
poder inscribir en ellos un circulo de diametro igual o mayor a 1/3 de la altura
total del edificio, pudiendo ser su forma poligonal, y al menos una de sus
diagonales ha de tener una longitud igual o superior a 1/2 de la altura total

del edificio.

Dichos patios seran obligatorios en todas las plantas, incluida la planta baja y

seran accesibles a través de zonas comunes desde el exterior del edificio.

Articulo 12.5.4. Condiciones de uso.

Sélo se admiten los usos siguientes:

1.

Uso pormenorizado:

Residencial.

Usos compatibles:

Uso Productivo segun regulacion especificada en estas Normas, terciario
excepto instalaciones de hosteleria con actividad musical segin Titulo VI de
estas Normas, equipamiento comunitario (excepto cementerios),

aparcamientos, y servicios técnicos e infraestructuras urbanas.
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CAPITULO SEXTO. ZONA DE ORDENACION ABIERTA (OA).

Articulo 12.6.1. Definicidn y objetivos.

Comprende aquellos sectores de Suelo Urbano y zonas de extension procedente del
planeamiento parcial desarrollo de planeamientos generales anteriores, en su
mayor parte consolidadas y con su edificabilidad agotada, urbanizados mediante
ordenacion abierta de edificios o poligonos de vivienda plurifamiliar en altura,
generalmente en bloques aislados, dando lugar a elevadas densidades sobre sus

respectivos ambitos de implantacion.

La Ordenanza reconoce como situaciones de hecho las ordenaciones abiertas de
vivienda plurifamiliar ejecutadas en las Gltimas décadas y consolida con dicha
calificacion las piezas de suelo aun vacantes que no hayan sido ya directa y

previamente detraidas por el Plan para subsanar déficit del equipamiento colectivo.
El objetivo principal de la Ordenanza es, aun reconociendo el modelo de ocupacion
existente, reconducir el perfil urbano hacia unas dimensiones que guarden una
proporcion adecuada con los espacios libres y el viario publico, propiciando una
relacion mas organica entre estos y las viviendas.

Articulo 12.6.2. Definicién de Subzonas.

La zona abarcada por las presentes Normas de Ordenacion Abierta se divide a su

vez en las siguientes Subzonas: OA-1 y OA-2.

Articulo 12.6.3. Condiciones de la Ordenacion para la Subzona OA-1.

1.  Parcelacién.
La parcela minima edificable serd de 400 m2, estableciéndose la condicion
morfoldgica adicional de poder inscribir en el interior de la misma un circulo

de 15 metros de didmetro.

Cuando en una parcela se proyecte la ejecucion de dos o mas bloques, el

proyecto o Estudio de Detalle debera garantizar la efectiva mancomunacion de
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los espacios libres interiores de la parcela.

En todo caso serd preciso la previa aprobacién de un Estudio de Detalle

cuando se actle sobre parcelas de mas de cinco mil metros cuadrados.

2. Edificabilidad neta.

Sera de 2,20 m2t/m?2s.

3.  Ocupaciéon maxima de parcela.

Para ocupaciones no predeterminadas por el propio Plan General, mediante
condiciones reflejadas en las fichas de sectores de suelo urbano no
consolidado o suelo urbanizable, se establece el porcentaje maximo de
ocupacion sobre parcela neta de 65 % de su superficie en todas las plantas

del edificio.

No se permitiran viviendas interiores.

En edificaciones existentes con anterioridad a la aprobaciéon definitiva del Plan
General, la instalacién de ascensores no computara a efectos de ocupaciéon ni
edificabilidad si se ajustan a las dimensiones minimas exigidas por las

normativas sectoriales.

4, Altura edificable, separaciéon a vial, a linderos privados y entre unidades de

edificacion.

Para alturas de edificacion no predeterminadas por el propio Plan General,
mediante condiciones reflejadas en planos o en las fichas de sectores de suelo
urbano no consolidado o suelo urbanizable, la altura edificable sobre rasante
del terreno quedara establecida como resultado de distribuir sobre la parcela
la superficie de techo edificado teniendo en cuenta las condiciones de
ocupacion expresadas en el apartado 3 de este articulo anterior asi como las
de separaciones minimas a vial, a linderos privados y entre unidades de

edificacién que a continuacion se expresan:
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4.1. Separacion a vial.

El nimero maximo de plantas permitido en una parcela en funcién de la
distancia de la edificacién, en toda su altura; al eje del vial o viales a

que dé fachada queda establecido en el cuadro siguiente:

Distancia minima e
Ne de Plantas Altura maxima

al eje del vial

PB 6 metros 4,20 metros
PB+1 6 metros 7,50 metros
PB+2 6 metros 10,50 metros
PB+3 6 metros 13,60 metros
PB+4 7,50 metros 16,70 metros
PB+5 10 metros 19,80 metros
PB+6 12,50 metros 22,90 metros

En casos excepcionales, para mayores distancias al eje del vial, se
podran disponer mayores alturas de las indicadas, discrecionalmente por
el Ayuntamiento, mediante la tramitacion del correspondiente Estudio de
Detalle. Dichas alturas procuraran atenerse a la proporcion resultante de

la tabla anterior.

4.2. Separacion a linderos privados.

La separacion a linderos privados sera de 1/4 de la altura total del
edificio. Las plantas bajas pueden adosarse a linderos privados, no
obstante, en caso de separarse de estos lo haran a una distancia minima

de 3 metros.

La diferencia de cotas de rasante del terreno en los linderos medianeros
de dos parcelas colindantes, no deberd ser superior a 1,50 metros,
debiendo escalonarse las diferentes rasantes adaptéandose a la

topografia existente.
Cuando alguno de los linderos privados esté configurado por la

medianeria de un edificio preexistente, las condiciones concretas de

edificacién en lo que se refiere a la separacion a linderos de los cuerpos
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edificados, quedaran determinados en cada caso por el Ayuntamiento -
previa propuesta o peticion de la parte interesada -, cuya resolucién res-
pondera a criterios de interpretacién basados en estas Normas teniendo

siempre como objetivo el logro de una adecuada recomposicion urbana.

4.3. Separacion entre unidades de edificaciéon dentro de una misma parcela.

La separacién minima entre fachadas sera de 1/2 de la altura del edificio

mas alto.

5. Vuelos de cuerpos salientes:

Sobre los espacios publicos, el vuelo maximo de cuerpos salientes, medidos
normalmente al plano de la alineacion a vial, no podra exceder de 1,50

metros. En todo caso no podra exceder de 1/10 del ancho del vial.

En el interior de la parcela se permite todo tipo de vuelos, respetando las

alineaciones a linderos y el porcentaje de ocupacion.

6. Ordenanzas de vallas.

6.1. Solar sin edificar: Sera obligatorio realizar un muro de cerramiento de

2.00 metros de altura maximo.

6.2. Parcelas edificadas.

a) Vallas alineadas a vial. Sé realizard hasta 1.00 metros de altura
con elementos soélidos y opacos, y hasta una altura maxima de
2,10 metros con cerramiento ligero y transparente. En los casos de
muros de contencién alineados a vial, solo se permite una valla de
1,10 metros sobre dicho muro de cerramiento ligero vy
transparente. Dicha altura de valla afectara igualmente a setos
vegetales que se dispongan en la alineacién a vial. Se presentara
el Proyecto de la valla conjuntamente con el Proyecto de

Edificacion.

b) Vallas medianeras: En las lindes medianeras, la diferencia de cotas

de rasantes entre los dos respectivos terrenos colindantes no
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debera ser superior a 1,50 metros en toda la separacion al lindero
y se podra realizar una valla medianera con elementos sélidos y
opacos hasta una altura maxima de 2,10 metros medidos desde la
rasante de la cota superior de ambos terrenos colindantes. Dicha
altura de valla afectard igualmente a los setos vegetales que se
dispongan en los linderos medianeros. En ningun punto del terreno
se podra sobrepasar dichas diferencias de rasante y alturas de
vallas, debiendo escalonarse y adaptarse la valla a la topografia

del terreno.

La alineacién de la valla en el frente de la parcela coincidird en
todo caso con la del vial y diferenciara las zonas de dominio

publico y privado.

C) En los casos de uso publico de los espacios no ocupados por la
edificacion o que por cualquier circunstancia pasara a serlo,
normalmente no se vallara, sino que se urbanizara tal espacio

adecuadamente a su uso publico.

Cuando se proyecten locales comerciales en planta baja y estos no
tengan acceso directo a via publica; debera garantizarse el uso
publico de los espacios perimetrales por los que se acceda a dichos
locales ( aun cuando éstos tengan caracter privado), tanto en el
correspondiente planeamiento de desarrollo y/o proyecto de
edificacion, como en la escritura de obra nueva y division

horizontal que se otorgue.

Articulo 12.6.4. Condiciones de la Ordenacion y Edificacion para la Subzona

OA-2.

1. Parcelacion.

La parcela sera la resultante del trazado de alineaciones, con las siguientes

condiciones minimas:
- Superficie minima: 120 m2

- Longitud minima de fachada de vial: 4 metros

- Fondo minimo de parcela: 9 metros
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Se exceptian de esta Norma aquellas parcelas del Suelo Urbano de
superficie inferior a 120 m?2 encajadas entre dos edificios medianeros que
por sus caracteristicas y grado de consolidacién imposibilitan de hecho
cualquier tramite reparcelario que permita alcanzar dicha superficie minima,
siempre que se tenga constancia de la existencia de dicha parcela con
anterioridad a la aprobacién del Plan General de Ordenacion Urbana de
1983.

2. Edificabilidad neta.

No se establece para esta subzona indice de edificabilidad neta especifica, de
forma que la superficie de techo edificable sera la resultante de la aplicacion

de las normas de composicion del edificio expresadas en el presente articulo.

3. Ocupacion de parcelas, alineaciones y patios.

La superficie construida en cada planta no superara la cifra resultante al
aplicar el porcentaje maximo de ocupacion a la huella delimitada por las
alineaciones reflejadas en los planos. En el caso de realizarse vuelos sobre la
via publica, su superficie computara a los efectos del calculo de la ocupacién

maxima permitida.

La ocupacién maxima sera:

- En planta baja: 100%
- En plantas Altas: 90%

Se establecen en determinados casos alineaciones interiores para la
edificacién, debiendo, en cualquier caso, ser respetadas éstas asi como las

separaciones minimas a linderos privados definidos en este articulo.

No obstante los porcentajes de ocupacién establecidos, de ser necesaria la
existencia de patios de mayores dimensiones, éstos cumplirdan con las
condiciones minimas establecidas en la normativa correspondiente. No se

admitiran soluciones que propongan viviendas interiores.

En edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacidon definitiva del
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Plan General, la instalacion de ascensores no computara a efectos de
ocupacion ni edificabilidad si se ajustan a las dimensiones minimas exigidas

por las Normativas Sectoriales.

4, Altura edificable.

Para alturas de edificacion no predeterminadas por el propio Plan General,
mediante condiciones reflejadas en las fichas de sectores de suelo urbano no
consolidado o suelo urbanizable; el numero de plantas edificables sera el
indicado en el plano correspondiente (plano de alineaciones), viniendo las
alturas en metros determinadas por la relacion del cuadro del articulo
12.6.3.4. Dicho numero de plantas pretende responder a los criterios
generales de altura en funcion de la distancia del eje del vial contenidos en

el resto de este apartado, reconociendo situaciones singulares consolidadas.

En los casos no indicados expresamente, y a excepcion de los que pudieran
contemplarse en la normativa especifica de los Planes de Desarrollo, el
numero de plantas edificables vendra regulados por la relacion de alturas y
distancias de la edificacion a eje de vial del articulo 12.6.3.4. separaciones a

linderos y entre unidades de edificacion.
5. Separacion a linderos privados y entre unidades de edificacion.
En aquellos casos en que por la estructura propia de la parcelacion existente
fuera necesario aplicar tales parametros, se regiran por las prescripciones
especificadas en los apartados 4.2 y 4.3 del articulo 12.6.3 precedente.
6. Vuelos de cuerpos salientes.
Sobre los espacios publicos, el vuelo maximo de cuerpos salientes, medidos
normalmente al plano de la alineacion a vial, no podrd exceder de 1,50

metros, con la limitacion ademas de 1/10 del ancho del vial.

En el interior de la parcela se permite todo tipo de vuelos, respetando las

separaciones a linderos.
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Articulo 12.6.5. Condiciones de uso.

Sélo se admiten los siguientes usos:

- Uso pormenorizado:
Residencial.

- Usos compatibles:
Uso Productivo segln regulacién especificada en estas Normas, terciario
excepto instalaciones de hostelerias con actividad musical segin regulacién
del Titulo VI de estas Normas, equipamiento comunitario (excepto

cementerios), aparcamientos, y servicios técnicos e infraestructuras

urbanas.
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CAPITULO SEPTIMO. ZONA DE CIUDAD JARDIN (CJ).

Articulo 12.7.1. Definicidn y objetivos.

Bajo esta denominacion se designan zonas ocupadas por conjuntos residenciales de
baja o media densidad, con vivienda unifamiliar o plurifamiliar extensiva, de
procedencia diversa: en unos casos se trata de la evolucién, por densificacion y
cambio de la tipologia edificatoria, de primitivas urbanizaciones turisticas o de
colonias de hoteles situadas en el "extrarradio" de la capital, hoy absorbida por el
crecimiento urbano. En otro caso se trata de conjuntos que, casi intactos, proceden

del desarrollo o adaptacion local de las ideas de la "Ciudad Jardin".

El elemento comun es su caracter mixto, de viviendas unifamiliares o
plurifamiliares, con edificios extensos que, en su conjunto, ocupan menos suelo que
los edificios de los sectores de ordenacidon plurifamiliar abierta, permitiendo la
existencia de grandes espacios libres privados cuyo ajardinamiento imprime a estas

zonas su caracter mas significativo.

Teniendo siempre presente las caracteristicas y condiciones tipoldgicas dominantes
de cada conjunto, la Ordenanza tendera en la mayoria de los casos a devolverles su
caracter primigenio, especialmente en lo que se refiere al tipo y uso, posibilitando
el ligero aumento de densidad e intensidad urbana que, sin variar sus condiciones
de calidad ambiental, sea légico reconocer, dada la nueva situacidon de centralidad

que ahora ocupan a la condicidn mas periférica de su origen.
Articulo 12.7.2. Definicidon de Subzonas.
La zona abarcada por las presentes Normas de Ciudad Jardin se divide a su vez en

las siguientes Subzonas, atendiendo a sus distintos grados de densificacién y
variantes tipoldgicos: CJ-1, CJ-2, CJ-3 y CJ-4.
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Articulo 12.7.3. Condiciones de la Ordenacion y la Edificacion.

1. Edificabilidad neta.

Subzona Indice de edificabilidad neto

CJ-1, CJ-1a 0,66 m2t/m3s

CJ-2, CJ-2a 0,83 m2t/m23s

CJ-3 1,16 m2t/m?2s

CJ-4 1,50 m2t/m?2s
2. Parcelacion.

La parcelacion edificable para las distintas Subzonas se regula del modo

siguiente:

Subzona Parcela minima (m>2)
CJ-1 210
CJ-1la 500
CJ-2 250
CJ-2a 500
CJ-3 250
CJ-4 500
3. Altura edificable y ocupacion de suelo.

Para cada una de las diferentes Subzonas establecidas a efectos de

edificabilidad, la altura y ocupacion, en la presente Ordenanza son:

Altura maxima Ocupacién maxima
CJ-1 PB+2 45%
CJ-1la PB+1 45%
CJ-2 PB+3 45%
CJ-2a PB+2 45%
CJ-3 PB+3 50%
CJ-4 PB+4 50%

En la subzona CJ-1 exclusivamente, se podra reducir la altura maxima a
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PB+1, segun criterio municipal en aquellas zonas consolidadas por la

edificacién con dicha altura.
No se permitiran viviendas interiores.

En edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacién definitiva del
Plan General, la instalacion de ascensores no computara a efectos de
ocupacion ni edificabilidad si se ajustan a las dimensiones minimas exigidas

por las normativas sectoriales.

La correspondencia entre el numero de plantas y la altura maxima,

expresada en metros, se regula mediante la siguiente relacion:

Altura maxima N° de Plantas

Hasta 4,20 PB

Hasta 7,50 PB+1
Hasta 10,50 PB+2
Hasta 13,60 PB+3
Hasta 16,70 PB+4

4, Separacién a linderos publicos.

La separacion del edificio a los linderos publicos para todas las Subzonas,

vendra dada por la siguiente relacién:

Altura Distancia a lindero publico

PB+1 3 metros
PB+2 3 metros
PB+3 4 metros
PB+4 5 metros

Se exceptuan de esta condicidén en los casos siguientes:

4.1. Las parcelas que den fachada a viales estructurantes de los Planes

Parciales, cuya alineacion a vial es obligatoria.

4.2. En parcelas situadas en manzanas cuya fachada o fachadas se hubieran

edificado en mas del 50% de su longitud con anterioridad a la
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aprobacion del Plan de 1997, con edificios alineados a vial, los edificios

gue se construyan podran mantener dicha alineacion.

4.3. En zonas de pendiente acusada del Suelo Urbano, y previa propuesta al
Ayuntamiento, podra disponerse la edificacion en los mismos términos
que se establecen en el articulo 12.2.26 sobre Normas de Edificacion "en
ladera" con muros e instalaciones complementarias alineadas, debiendo

cumplirse simultdneamente el resto de los parametros reguladores.

5. Separacion a linderos privados.

En todas las Subzonas, |la separacion a linderos privados sera como minimo
de 1/2 de la altura en cada punto del edificio, con un minimo absoluto de 3

metros.

Cuando alguno de los linderos privados esté configurado por la medianeria
de un edificio preexistente colindante que no esté fuera de ordenacion y que
por su estado de conservacion y antigiedad no sea previsible su sustitucion,
podra admitirse el adosamiento de la nueva edificacion, sin que puedan
crearse nuevas medianerias vistas. En cualquier caso, las condiciones
concretas de edificacion, en lo que se refiere a la separacién a linderos de
los cuerpos edificados, quedaran determinadas en casa caso por el
Ayuntamiento, previa propuesta o peticion de la parte, cuya resolucion res-
pondera a criterios de interpretacion basados en estas Normas teniendo

siempre como objetivo el logro de una adecuada recomposicién urbana.

6. Disposicién del volumen edificable.

El volumen edificable maximo permitido en cada parcela, incluidos los vuelos
de cuerpos y elementos salientes, podra disponerse en una o varias
edificaciones principales, y destinarse parte del volumen restante a edi-
ficaciones auxiliares. No se limita expresamente el nimero de unidades
independientes de edificacion residencial o auxiliar que pueden disponerse
sobre cada parcela; la limitacion soélo vendrd impuesta por el volumen
edificable y los demas parametros de Ordenacidn y Edificacién aplicables a la

Zona.

Respetando las separaciones a linderos y el porcentaje de ocupacion, podran
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establecerse en el interior de la parcela todo tipo de vuelos de cuerpos

salientes

En los casos en que se alineen a vial, segun el apartado 4, los vuelos seran
como maximo de 1,50 metros. En todo caso no podra exceder de 1/10 del

ancho del vial.

7. Ordenanzas de valla.

7.1. Solar sin edificar: Sera obligatorio realizar un muro de cerramiento de

2.00 metros de altura.

7.2. Parcelas edificadas.

a) Vallas alineadas a vial. Se realizara hasta 1.00 metros de altura
con elementos solidos y opacos, y hasta una altura maxima de
2,10 metros con cerramiento ligero y transparente. En los casos de
muros de contencidn alineados a vial, solo se permite una valla de
1,10 metros sobre dicho muro de cerramiento ligero vy
transparente. Dicha altura de valla afectara igualmente a setos
vegetales que se dispongan en la alineacién a vial. Se presentard
el Proyecto de la valla conjuntamente con el Proyecto de

Edificacion.

b) Vallas medianeras: En las lindes medianeras, la diferencia de cotas
de rasantes entre los dos respectivos terrenos colindantes no
debera ser superior a 1,50 metros en toda la separacion al lindero
y se podra realizar una valla medianera con elementos sdlidos vy
opacos hasta una altura maxima de 2,10 metros medidos desde la
rasante de la cota superior de ambos terrenos colindantes. Dicha
altura de valla afectard igualmente a los setos vegetales que se
dispongan en los linderos medianeros. En ningln punto del terreno
se podra sobrepasar dichas diferencias de rasante y alturas de
vallas, debiendo escalonarse y adaptarse la valla a la topografia

del terreno.

La alineacién de la valla en el frente de la parcela coincidird en

todo caso con la del vial y diferenciard las zonas de dominio
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publico y privado.
8. Separacion entre unidades de edificacion dentro de una misma parcela.
En todas las Subzonas, la separacién entre unidades de edificacién dentro de
una misma parcela sera, como minimo, igual a la altura de la edificacién
mayor.
Articulo 12.7.4. Condiciones de uso.
Soélo se admiten los usos siguientes:
1. Uso pormenorizado:
Residencial.
2. Usos compatibles:
Uso Productivo seglin regulacion especificada en estas Normas, terciario
excepto instalaciones de hostelerias con actividad musical segun regulacién
del Titulo VI, equipamiento comunitario (excepto cementerios),
aparcamientos, y servicios técnicos e infraestructuras urbanas.
Articulo 12.7.5. Condiciones particulares de estética.
El espacio de separacion a lindero publico, en todo caso, y un total del 20% de la
superficie de parcela como espacio unitario, donde pueda inscribirse un circulo de
didmetro minimo igual a la separacion a lindero publico de la subzona
correspondiente, se tratara como area libre con tratamiento de jardin, u otro
alternativo, (no vial o aparcamiento) de cuidada urbanizacién que debera

justificarse en el proyecto por el que se solicita licencia de obras y estar concluido a

la obtencién de la 1@ ocupacién.
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CAPITULO OCTAVO. ZONA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA (UAS).

Articulo 12.8.1. Definicion.

Comprende las areas de trama urbana tradicional o de urbanizaciones, que han
desarrollado con edificacion aislada de viviendas unifamiliares, cuyo espacio libre de
parcela ajardinado constituye el elemento determinante de su morfologia.

Articulo 12.8.2. Definicion de Subzonas.

Se establecen cinco Subzonas, tituladas UAS-1, UAS-2, UAS-3, UAS-4 y UAS-5,

diferenciadas por sus condiciones de intensidad y edificacion.

Articulo 12.8.3. Condiciones de Ordenacion.

1. Edificabilidad neta.

La edificabilidad neta, sobre superficie de parcela neta, es, para cada una de

las Subzonas:

Subzona Edificabilidad m2t/m-=2s
UAS-1 0,60
UAS-2 0,37
UAS-3 0,30
UAS-4 0,25
UAS-5 0,20
2. Parcela minima.

2.1. Superficie minima de parcela:

Subzona Parcela minima (m=2)
UAS-1 200
UAS-2 350
UAS-3 600
UAS-4 800
UAS-5 1.500
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3.

2.2.

2.3.

2.4

Fachada minima admisible de parcela:

Subzona Fachada minima

UAS-1 8 metros
UAS-2 10 metros
UAS-3 10 metros
UAS-4 15 metros
UAS-5 15 metros

Exclusivamente en la Subzona UAS-1, si existiesen parcelas dentro del
Suelo Urbano delimitado, edificadas o vacantes con anterioridad a la
aprobacion inicial del PGOU de 1997, cuya superficie fuese inferior a la
minima admisible de 200 m2, se les aplicaran las siguientes condiciones

excepcionales:

a) La parcela minima edificable sera de 100 m2.

b) Si la longitud de fachada es inferior a los 9 metros, se podra
edificar entre medianerias, previo acuerdo mutuo entre

colindantes.

c) La ocupaciéon maxima admisible sera del 60%.

En el resto de subzonas se exceptian de cumplir las normas
dimensionales minimas de parcela, cuando se tenga constancia en
documento apropiado de la existencia de la parcela con sus dimensiones

con anterioridad a la aprobacion del PGOU de 1983.

Ocupacion maxima de parcela.

El porcentaje de ocupacion maxima de la parcela sera, para cada Subzona.

Subzona Ocupacion

UAS-1 50%
UAS-2 40%
UAS-3 30%
UAS-4 25%
UAS-5 20%
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4,

Disposicién de la superficie edificable.

4.1,

4.2,

La superficie total de techo edificable a que da lugar la aplicacién de la
edificabilidad neta se dispondrda, con caracter general, en Unica

edificacién principal por parcela, aun en el caso de vivienda bifamiliar.

No obstante, en casos excepcionales, donde por existencia de arbolado,
condiciones topograficas u otras circunstancias se impida o dificulte la
implantacién de la edificacidn segin la norma general, se podran
desarrollar, segun criterio municipal, conjuntos de Vviviendas
Unifamiliares Adosadas (UAD), tramitadas mediante Estudio de Detalle,
siempre que el numero de viviendas no sobrepase el resultante de
aplicar la condicién de parcela minima de la ordenanza UAS, para la

correspondiente Subzona.

La superficie minima de parcela requerida para el desarrollo de dichas

actuaciones sera en funcion de las distintas Subzonas:

Subzona Parcela

UAS-1 2.000 m2
UAS-2 4.000 m2
UAS-3 6.000 m2
UAS-4 08.00 m2
UAS-5 20.000 m?

Ello se permite expresamente siempre que no se sobrepasen los
parametros establecidos para cada una de las Subzonas de UAS o
tipologia de UAD escogida. El ambito de la parcela total debera tener
caracter mancomunado y no segregable, condicion que se establecera

por Escritura Publica inscrita en el Registro de la Propiedad

Articulo 12.8.4. Condiciones de la Edificacion

1.

Separacién a linderos publicos.

La separacién minima de la Edificacion al lindero de la parcela que da frente
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al vial, sera para cada Subzona, la siguiente:

Subzona Separacion minima
UAS-1 2 metros
UAS-2 3 metros
UAS-3 3 metros
UAS-4 4 metros
UAS-5 6 metros

En los casos de terrenos con pendiente superior al 50%, se permitira que el

cuerpo del garaje obligatorio pueda alinearse al vial cumpliéndose el resto

de todos los parametros especificos de la Ordenanza, asi como lo dispuesto

en la Normativa de edificacién en ladera.

2. Separacion a linderos privados.

La separacién minima a los demas linderos, se regulard en los mismos

términos que el apartado anterior.

Se permiten las siguientes variantes:

2.1.

2.2

Se permiten adosarse en el lindero dos viviendas contiguas, siempre que
exista acuerdo notarial entre colindantes y se garantice por proyecto

conjunto la no existencia de ningun tipo de medianerias.

Cuando alguno de los linderos privados esté configurado por la
medianeria de un edificio preexistente colindante que no esté fuera de
ordenacion y que por su estado de conservacion y antigiedad no sea
previsible su sustitucion podra admitirse el adosamiento de la nueva
edificacién, sin que puedan crearse nuevas paredes medianeras vistas.
En cualquier caso las condiciones concretas de edificacion en lo que se
refiere a la separacion a linderos de los cuerpos edificados quedaran
determinadas en cada caso por el Ayuntamiento, previa propuesta del
interesado y teniendo siempre en cuenta una adecuada recomposicion

urbana.

Normas Urbanisticas. Ordenanzas. Titulo XII 160



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga Aprobacioén Inicial

3.

Altura maxima y nimero de Plantas.

Para todas las Subzonas, la altura maxima permitida sera PB+1, con un total
de 7 metros de altura medidos de acuerdo con los criterios establecidos en los

articulos 12.2.24 y 12.2.25.2 de las presentes Normas.
No obstante, dentro de la altura maxima de cumbrera, podra disponerse
ademas de las plantas permitidas, un atico vividero de cubierta inclinada, y
cuyo techo edificable contard a partir de 2,00 metros de altura contados
siempre a partir de la cara superior del Ultimo forjado.

Altura libre de Plantas.

Para todas las Subzonas, la altura libre de Plantas Bajas y Plantas Altas no

serd inferior a 2,70 metros.

Sétano.

Se admite en todas las Subzonas la edificacion en planta de sétano para los
usos y con las especificaciones contenidas en el articulo 12.2.28 de estas
Normas.

Vuelos de cuerpos salientes:

Respetando las separaciones a linderos podran establecerse todo tipo de

vuelos de cuerpos salientes en el interior de la parcela.

Ordenanza de valla.

7.1. Solar sin edificar. Sera obligatorio realizar un muro de cerramiento de

2,00 metros de altura.

7.2. Parcelas edificadas:

a) Vallas alineadas a vial. Se realizara hasta 1.00 metro de altura con
elementos sélidos y opacos, y hasta una altura maxima de 2,10
metros con cerramiento ligero y transparente. En los casos de

muros de contencidn alineados a vial, solo se permite una valla de
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b)

1,10 metros sobre dicho muro de cerramiento ligero vy
transparente. Dicha altura de valla afectard igualmente a setos
vegetales que se dispongan en la alineacién a vial. Se presentara
el Proyecto de la valla conjuntamente con el Proyecto de

Edificacion.

Vallas medianeras: En las lindes medianeras, la diferencia de cotas
de rasantes entre los dos respectivos terrenos colindantes no
debera ser superior a 1,50 metros en toda la separacién al lindero
y se podra realizar una valla medianera con elementos sélidos y
opacos hasta una altura maxima de 2,10 metros medidos desde la
rasante de la cota superior de ambos terrenos colindantes. Dicha
altura de valla afectard igualmente a los setos vegetales que se
dispongan en los linderos medianeros. En ningun punto del terreno
se podra sobrepasar dichas diferencias de rasante y alturas de
vallas, debiendo escalonarse y adaptarse la valla a la topografia

del terreno.

Se permitira igualmente la existencia de vallado medianero no
opaco, e incluso la eliminacidon parcial o completa del mismo,
siempre y cuando para ambos casos se justifique acuerdo notarial

entre colindantes.

La alineacion de la valla en el frente de la parcela coincidird en
todo caso con la del vial y diferenciara las zonas de dominio

publico y privado.

Articulo 12.8.5. Condiciones de uso.

Sélo se admiten los usos siguientes:

a)

b)

Uso pormenorizado:
Residencial, en sus variantes unifamiliar y bifamiliar con las limitaciones

reflejadas en el Titulo VI.

Usos compatibles:
Terciario (excepto recreativo, e instalaciones de hostelerias con actividad

musical, segun regulacion del Titulo VI de estas Normas, equipamiento
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comunitario (excepto cementerios), aparcamientos y servicios técnicos e

infraestructuras urbanas.
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CAPITULO NOVENO. ZONA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA (UAD).

Articulo 12.9.1. Definicién

Comprende las areas que se han desarrollado con edificacidén residencial unifamiliar,
cuya morfologia esta caracterizada por la correlacién entre parcelas y unidades de
edificacién, bien con viviendas aisladas o bien con viviendas adosadas, pero donde
la calle ha sido el elemento ordenador fundamental en la mayoria de los casos. En
estas areas el proceso de edificacion debe ser mantenido, o en su caso
reconducido, en ordenacién adosada a fin de que, manteniéndose la relacion entre
parcelas y viviendas, se consigan ordenaciones claramente referidas a las calles y

acordes con la topografia de las zonas.

Articulo 12.9.2. Definicion de Subzonas

Se establecen dos Subzonas, UAD-1 y UAD-2, diferenciadas por sus condiciones de

intensidad, edificacion y uso.

La Subzona UAD-1, comprende las areas que, dentro de esta zona de Vivienda
Unifamiliar Adosada, se caracterizan por su mayor intensidad y parcelacion mas
peqguefa.

La Subzona UAD-2, comprende las areas que, dentro de esta zona de Vivienda
Unifamiliar Adosada, se caracterizan por su grado mas bajo de intensidad y una
parcelacion de mayor superficie unitaria.

Articulo 12.9.3. Condiciones de Ordenacion

1. Parcela minima.

1.1. Superficie minima admisible de parcela:

Subzona UAD-1: 100 m2
Subzona UAD-2: 210 m?2
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1.2. Fachada minima admisible de parcela:

Subzona UAD-1: 5,50 metros
Subzona UAD-2: 7,0 metros

1.3. Se exceptian de cumplir tales normas dimensionales minimas de
parcela, cuando se tenga constancia por documento apropiado de la
existencia de la parcela con sus dimensiones, con anterioridad a la
aprobacion del PGOU de 1983.

2.  Ocupacién maxima de parcela.

El porcentaje de ocupacion maxima de la parcela sera para cada Subzona;

Subzona UAD-1: 60%
Subzona UAD-2: 45%

3. Edificabilidad neta.

Subzona UAD-1: 1,16 m2t/m?2s
Subzona UAD-2: 0,52 m2t/m?2s

Articulo 12.9.4. Condiciones de la Edificacion.

1. Ordenanza de valla.

1.1. Solar sin edificar: Sera obligatorio realizar un muro de cerramiento de

2,00 metros de altura.

1.2. Parcelas edificadas:

a) Vallas alineadas a vial. Se realizard hasta 1.00 metros de altura
con elementos sélidos y opacos, y hasta una altura maxima de
2,10 metros con cerramiento ligero y transparente. En los casos de
muros de contencidn alineados a vial, solo se permite una valla de

1,10 metros sobre dicho muro de cerramiento ligero vy
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b)

transparente. Dicha altura de valla afectard igualmente a setos
vegetales que se dispongan en la alineacion a vial. Se presentara
el Proyecto de la valla conjuntamente con el Proyecto de

Edificacion.

Vallas medianeras: En las lindes medianeras, la diferencia de cotas
de rasantes entre los dos respectivos terrenos colindantes no
debera ser superior a 1,50 metros en toda la separacién al lindero
y se podra realizar una valla medianera con elementos sélidos y
opacos hasta una altura maxima de 2,10 metros medidos desde la
rasante de la cota superior de ambos terrenos colindantes. Dicha
altura de valla afectard igualmente a los setos vegetales que se
dispongan en los linderos medianeros. En ningln punto del terreno
se podra sobrepasar dichas diferencias de rasante y alturas de
vallas, debiendo escalonarse y adaptarse la valla a la topografia

del terreno.

La alineacion de la valla en el frente de la parcela coincidird en
todo caso con la del vial y diferenciard las zonas de dominio

publico y privado.

2. Retranqueo de fachada.

2.1. Se considera fachada principal a los efectos de aplicacion de estas

2.2.

Normas de zona, la que da frente a vial. En el caso de parcelas en

esquina, hay tantas fachadas principales como frentes a vial tiene la

parcela.

La alineacion de la fachada principal estara separada de la alineacion de

la calle las siguientes distancias para cada Subzona, siendo obligatorio

mantener esta distancia a lo largo de los diferentes tramos de la calle:

Subzona UAD-1: 3 metros

Subzona UAD-2: 4 metros

En conjuntos edificatorios de varias unidades, estas distancias podran

tener el caracter de minimas, siempre teniendo como objetivo el logro

de una adecuada composicién urbana y previo informe favorable de los

Normas Urbanisticas. Ordenanzas. Titulo XII 166



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga Aprobacioén Inicial

Servicios Técnicos Municipales.

Esta misma separacion, serd obligatoria en los casos de parcelas

extremas en cada tramo de calle o lindes con zonas verdes publicas.

A la superficie de la parcela resultante de este retranqueo se le dara
necesariamente un cuidadoso tratamiento de jardineria, prohibiéndose

cualquier otro uso en este espacio.

2.3. En las parcelas de pendiente mayor del 50%, los edificios proyectados
con la Ordenanza UAD podran disponerse conforme a las "Normas de
Edificacién en ladera" de las presentes Normas.

3. Profundidad maxima edificable.

La profundidad maxima edificable, medida desde la alineacién de la valla a

vial, sera para cada Subzona:

Subzona UAD-1: 15 metros
Subzona UAD-2: 20 metros

4, Separacion al lindero de fondo de parcela.

La linea de fachada posterior de la edificacion debera estar separada del
lindero medianero del fondo de parcela los siguientes valores minimos para

cada Subzona:

Subzona UAD-1: 3 metros
Subzona UAD-2: 5 metros

5.  Altura maxima y numero de Plantas.
Para todas las Subzonas, la altura maxima permitida sera de PB+1, con un
total de 7 metros de altura medidos de acuerdo con los criterios establecidos

en los articulos 12.2.24 y 12.2.25.2 de las presentes Normas.

No obstante dentro de una altura maxima de cumbrera, podra disponerse

ademas de las plantas permitidas un atico vividero de cubierta inclinada, y
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cuyo techo edificable contara a partir de 2.00 metros libre contados siempre a

partir de la cara superior del Gltimo forjado.

6. Altura libre de Plantas.

Para todas las Subzonas de altura libre de Plantas Altas y Plantas Bajas no

sera inferior a 2, 70 metros.

7. Sétano.

Se admite en todas las Subzonas la edificacion en planta de sétano para los

usos y las especificaciones contenidas en el articulo 12.2.28 de estas Normas.

8. Como criterio general no se podran edificar conjuntos de viviendas adosadas
con una longitud mayor de 50 metros. En caso de parcelas con mayor fachada
debera fraccionarse la edificacion dejando entre conjuntos una distancia igual
o superior al doble de la correspondiente, para cada Subzona, de separacion a
lindero publico. Para cumplir estos objetivos las alineaciones fijaran en los
tramos de calles, los conjuntos maximos y sus separaciones. Asi mismo, las
ordenaciones de volumenes de los Planes fijaran los conjuntos maximos en

base a las condiciones topograficas o de otro tipo, justificadamente.

9. Vuelos de cuerpos salientes.

Sobre la alineacion de fachada el vuelo maximo permitido sera de 0,60

metros

Articulo 12.9.5. Edificacidén conjunta de parcelas

Para las dos Subzonas, en conjuntos de parcelas edificables contiguas cuya
actuacion consista en la edificacion de conjunto de nueva Planta cuya superficie
total parcelada sea superior a 3.000 m2, puedan inscribirse un circulo minimo de 40
metros de didmetro, no tenga, junto a parcelas contiguas no edificadas una
superficie superior a 15.000 m2, y puedan demostrarse alguna de las circunstancias

siguientes:

1. Morfologia parcelaria con insuficiente frente de vial u otra circunstancia

morfoldgica, en la que, la aplicacion directa de la Ordenanza UAD, suponga
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una disminucién considerable del aprovechamiento otorgado por el P.G.O.U.

2. Caracteristicas exclusivamente residencial de la zona, en suelos no de
ensanche, dando viales no estructurantes. Que, por dicha razén no sea

previsible la necesidad de nuevas aperturas de viales publicos.

3. Que por la diferencia de rasantes entre el terreno y los viales circundantes, no
permita apoyar la edificacién en ellos, o en su caso, de la aplicacién de la
norma de edificacion en laderas resulte una implantacién con excesivos

movimientos y obras de contencion.

Se autorizan las siguientes condiciones excepcionales de ordenacién que
podran aplicarse alternativamente a las anteriormente definidas en este

capitulo:

3.1. Se tramitard mediante Estudio de Detalle que contenga la definicion de
los volimenes de la Edificacién asi como, si es el caso, la division de la
actuacion en fases a las que hayan de corresponder Proyecto de

Edificacidn y licencia de obras unitaria.

3.2. El nimero de viviendas en ningln caso excedera del resultante al aplicar
las condiciones de parcela minima cada Subzona, descontando de la

superficie bruta los viales privados de nueva apertura.

3.3. El conjunto habra de mantener una separacion a linderos privados de 4

metros como minimo.

3.4. No se fijan los valores de los parametros de edificabilidad neta y
ocupacion maxima por cada una de las parcelas que integran el
conjunto. Sin embargo, la edificabilidad y la ocupaciéon de suelo totales
resultantes del conjunto de la ordenacién, no podra superar los valores
suma de las que resultarian de aplicar a cada parcela edificable sus
indices correspondientes, descontados los viales privados de nueva

apertura.

La alineacién de edificacion deberd separarse con una distancia

homogénea de los viales privados a que dé frente.
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No podran disponerse conjuntos con una longitud mayor de 50 metros,

de igual forma a lo expuesto en el Articulo 12.9.4. apartado 8.

3.5. Son de aplicacion todos los demas parametros y condiciones de
Ordenaciéon y Edificacidon regulados en los articulos anteriores de este
capitulo que no hayan sido expresamente excepcionados en este

articulo, incluyendo las fachadas minimas admisibles.

3.6. A los espacios libres de Edificacién resultantes de la ordenacion del
conjunto, se les debera conferir totalmente o en parte la condicion de
mancomunados, condicidn que se establecera por Escritura Publica
inscrita en el Registro de la Propiedad. Estos deberan poder inscribir un

circulo minimo de 20 metros de diametro.

En el mismo caso del punto anterior, para conjuntos de parcelas superior
a 15.000 m2, y en aquellas otras de inferior superficie que, por su
localizacidon estructurante, sea necesaria la apertura de viales publicos
gue completan la trama viaria del P.G.0.U., el Ayuntamiento podra exigir
la redaccion de un PERI, que posibilite dichas aperturas viarias, de
ambito la superficie propuesta, que podra ampliarse a parcelas no
edificadas colindantes. La ordenacion en dicho PERI podra acogerse a las

determinaciones del punto anterior.

En los casos cuyo objetivo sea exclusivamente la ordenacion de
parcelas, serd necesario tramitar un proyecto de reparcelacion que
cumpla con todas las condiciones de ordenacién contenidas en estas

Normas.

Articulo 12.9.6. Condiciones de uso.

1. Uso pormenorizado:
Residencial, en sus variantes Unifamiliar y Bifamiliar con las limitaciones

reflejadas en el Titulo VI.

2. Usos compatibles:
Terciario (excepto recreativo e instalaciones de hosteleria con actividad
musical segun regulacién del Titulo VI, equipamiento comunitario (excepto

cementerios), aparcamientos, y servicios técnicos e infraestructuras urbanas.
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CAPITULO DECIMO. ZONA DE ORDENACION EN COLONIA Y EDIFICACION
TRADICIONAL POPULAR (CTP)

Articulo 12.10.1. Definicion y objetivos

Con esta calificacidn se comprende una serie de conjuntos de vivienda unifamiliar y
plurifamiliar, que bajo su diversidad de forma y estilos, presenta una gran similitud
en los parametros de composicion interna, lo que permite asimilarlos a un mismo
tipo edificatorio que no es otro que el de la vivienda tradicional popular de los

nucleos rurales, del cual estos conjuntos son un trasunto a nivel urbano.

Las casas son de una, dos y tres Plantas, medianeras, con alineacion a vial
rigurosa, con alto porcentaje de ocupacion de la parcela, dejando un espacio libre
para jardin circundante en unos casos, delantero en otros y, en la mayoria de ellos,

para un patio trasero de ventilacién y servicio.

Por su procedencia, cabe distinguir dichos conjuntos de la manera siguiente:

1. Las llamadas "casas de vivienda " o "casas-mata" con las que se colonizaron

los sectores mas préximos al casco en el Plan de Ensanche del afio 29.

2. Las colonias de vivienda obrera del Gltimo tercio del siglo pasado y primero de

este, ubicadas en proximidad con los antiguos asentamientos industriales.

3. Los enclaves de arquitectura popular autoconstruida en trance de ser

sobrepasados por el crecimiento urbano.
4, Promociones publicas de vivienda exclusivamente unifamiliar.
El objeto basico de las Normas de esta zona es mantener estos sectores en el tejido
urbano, reconociéndolos en su individualidad y condiciones diferenciales,

propiciando en algunos casos un controlado aumento de volumen edificado que, sin

pérdida de sus sefias de identidad, ofrezca los necesarios incentivos para la
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revitalizacion y el mantenimiento.

Articulo 12.10.2. Definicién de Subzonas

Por su grado de densificacion y fundamentalmente por su altura edificable, la zona
abarcada por las presentes Normas CTP se divide a su vez en dos Subzonas, CTP-1
y CTP-2.

Articulo 12.10.3. Condiciones de la Ordenacion

1. Parcelacion.
La parcela minima se establece con el criterio de permitir albergar en sus
limites, un programa minimo de vivienda unifamiliar, de acuerdo con la
Normativa aplicable y con la regulacion del uso de vivienda que contiene

este Plan.

Segun este criterio, para cada una de las Subzonas se fijan las siguientes

parcelas minimas edificables:

Subzona Parcela minima | Fachada minima
CTP-1 70 m?2 4 metros
CTP-2 100 m?2 4 metros

Se exceptlan de esta Norma aquellas parcelas del Suelo Urbano que no
cumplan con alguna de las condiciones antedichas y que se encuentren
encajadas entre dos edificios medianeros que por sus caracteristicas y grado
de consolidacion imposibiliten de hecho cualquier tramite reparcelatorio que
permita alcanzar dicha superficie minima siempre que haya constancia en
documento apropiado de dicha parcela con anterioridad a la aprobacion del

Plan General de Ordenacion Urbana de 1983.
En parcelas superiores a 800 m2 sera necesario realizar, previo al proyecto
de edificacion, un Estudio de Detalle, donde se recojan alineaciones

exteriores e interiores, estudiando la integracién del edificio con el entorno.

Por la propiedad de solares menores de 800 m2 y que presenten problemas
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de composicidn internas podra redactarse Estudio de Detalle que resuelva

los objetivos enumerados en el parrafo anterior.

2. Edificabilidad neta.

En general, La superficie de techo edificable serd la resultante de la
aplicacion de las Normas de composicion del edificio expresadas en el
presente capitulo, como son Profundidad Edificable y Ocupacion Maxima, asi
como de las ordenanzas generales de edificacion. No obstante, salvo en los
supuestos en los que se permite ocupacién del 100% en todas las plantas,

se establecen los siguientes indices de edificabilidad maxima:

Subzona Indice de Edificabilidad
CTP-1 1,80 m2t/m?2s
CTP-2 2,60 m2t/m32s

3. Alineaciones.

La fachada del edificio debera coincidir con la alineacion del vial.

En las colonias de "casas-mata" incluidas dentro de la presente Ordenanza,
deberd mantenerse la doble alineacién: la calle, con la que habra de
alinearse el cerramiento del jardin, y la vivienda, con la que habra de
alinearse el paramento exterior del edificio. Esta doble alineacién sera fijada

en las alineaciones correspondientes.

4, Profundidad maxima edificable.

La profundidad maxima edificable se fija en 15 metros medidos desde la
fachada de la edificacion hacia el vial. No obstante, cuando alguno de los
linderos privados esté configurado por la medianeria de un edificio
preexistente colindante, a profundidad superior a 15 metros que no esté
fuera de ordenacidon y que por su estado de conservacién y antigliedad no
sea previsible su sustitucion, podra admitirse el adosamiento de la nueva
edificacion sobrepasando la profundidad de 15 metros, sin que puedan
crearse nuevas medianerias vistas. En cualquier caso, las condiciones
concretas de la edificacion en lo que se refiere a éste parametro quedaran

determinadas en cada caso por el Ayuntamiento, previa propuesta o peticion

Normas Urbanisticas. Ordenanzas. Titulo XII 173



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga Aprobacioén Inicial

del interesado, cuya resolucion respondera a criterios de interpretacion
basados en estas Normas, teniendo como objetivo el logro de una adecuada
recomposicion urbana. Asimismo, en caso de existencia de doble alineacién
la profundidad maxima edificable se medira desde la alineacién de fachada

de la edificacion.

5. Ocupaciéon maxima.

La ocupacién maxima permitida en Planta Baja sera del 100%.

La ocupacién maxima en Plantas Altas sera del 80%. Excepcionalmente, en
parcelas que den fachadas a viales opuestos y cuya profundidad sea inferior
a 10 metros, la ocupacion de todas las Plantas del edificio podra ser del
100%. La ocupacion podra ser del 100% en todas las plantas, en parcelas
menores de 70 m2 en las que la dimensién de fachada supere al fondo

medio.

En edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion definitiva del
Plan General, la instalacion de ascensores no computara a efectos de
ocupacion ni edificabilidad si se ajustan a las dimensiones minimas exigidas

por las normativas sectoriales.
6. Separacion a linderos privados.
La edificacion es, en general, medianera, pero si por determinadas
circunstancias hubiera de separarse de los linderos privados, la distancia
minima entre estos y el cuerpo de la edificacion no sera inferior a 2 metros.
La diferencia de cotas de rasante del terreno en los linderos medianeros de
dos parcelas colindantes, no debera ser superior a 1,50 metros, debiendo
escalonarse las diferentes rasantes adaptandose a la topografia existente.
Articulo 12.10.4. Condiciones de la Edificacion.

1. Altura edificable.

De acuerdo con la altura edificable la presente ordenanza contempla dos

Subzonas:
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Subzona N° maximo de Plantas Altura maxima edificable

CTP-1 PB+1 7’50 metros
CTP-2 PB+2 10’50 metros

medidos de acuerdo con los criterios establecidos en los articulos 12.2.25.1

de las presentes Normas.

2. Vuelo de cuerpos salientes.

El vuelo maximo de cuerpos salientes medidos normalmente al plano de
alineacion de fachada no podra exceder de 0,60 metros en los casos de
calles de 8 0 mas metros de ancho o doble alineacién, ni de 0,40 metros en
el caso de calles de menos de 8 metros y alineadas a vial. En este ultimo

caso se prohiben los cuerpos salientes cerrados.

Los balcones volados no necesitaran estar situados a una altura de 3,50
metros respecto al nivel de la calle, pudiendo proyectarse al nivel del forjado

de la planta primera.

3. Viviendas interiores.

En edificios en manzanas cerradas, en los que se proyecten viviendas cuyos
huecos estén abiertos exclusivamente hacia patios o plazas interiores, a los
que deban acceder, segin normativa vigente, los vehiculos del servicio de
extincion de incendios y salvamento; tanto las plazas o patios, como los
accesos antes citados, cumpliran lo establecido en Seccion SI 5 del Cddigo

Técnico de la Edificacion y/o normativa vigente en esta materia.

Si se cumple lo especificado en el parrafo anterior, se podran proyectar
viviendas interiores, es decir, aquellas cuyas estancias y dependencias se
abren solo a patios de luces, siempre que estos cumplan con la condicién de
poder inscribir en ellos un circulo de didametro igual o mayor a 1/3 de la
altura total del edificio, pudiendo ser su forma poligonal, y al menos una de

sus diagonales ha de tener una longitud igual o superior a 1/2 de la altura
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total del edificio.
Dichos patios seran obligatorios en todas las plantas, incluida la planta baja
y seran accesibles a través de zonas comunes desde el exterior del edificio.
Articulo 12.10.5. Condiciones de adecuacion ambiental.
Las nuevas edificaciones se adaptaran a la arquitectura original circundante
mediante la adecuacién a su estilo y principios de composicidn arquitecténica, asi
como la utilizacion de los mismos materiales o, en todo caso similares. Estos
extremos deberan venir justificados en la memoria de los proyectos que hubieran
de redactarse al amparo de esta Ordenanza.
Articulo 12.10.6. Condiciones de uso.
Sélo se admiten los usos siguientes:
1. Uso pormenorizado:
Residencial.
2. Usos compatibles:
Uso productivo segun regulacion especificada en estas Normas, terciario
excepto instalaciones de hostelerias con actividad musical segun regulacién

del Titulo VI de estas Normas, equipamiento comunitario (excepto

cementerios), aparcamientos, y servicios técnicos e infraestructuras urbanas.

Normas Urbanisticas. Ordenanzas. Titulo XII 176



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga Aprobacioén Inicial

CAPITULO UNDECIMO. ZONA DE USO PRODUCTIVO.

Articulo 12.11.1. Ambito. Definicion y Agrupaciones.

1. Pertenecen a esta ordenanza los suelos identificados en los Planos de

Calificacion, Usos y Sistemas con el codigo Uso Productivo.

2. Se denomina uso productivo a una categoria normativa que identifica, con
caracter global general, un espacio dado por su capacidad para acoger a un
conjunto de actividades empresariales dedicadas a la produccién de bienes o

a la prestacion de servicios a otras empresas.

3. Segun la naturaleza de la actividad, dentro del uso productivo se distinguen
las siguientes agrupaciones basicas que pueden entenderse, bien como usos
caracteristicos si cualifican con exclusividad un sector de planeamiento o un
poligono dado, o bien como usos pormenorizables dentro del uso productivo

en los sectores en donde este se haya determinado como uso caracteristico:

3.1. Uso industrial A-1. Son propias de esta agrupacion las actividades
manufactureras que suponen la produccién de bienes y mercancias
(epigrafes 2 a 4, CNAE - 93), asi como las actividades de produccién, y
apoyo a la produccién, audiovisual (cine, video, television y radio.
epigrafes 92.111 y 92.112. CNAE - 93).

Se incluyen asimismo los talleres artesanales y los talleres de reparacion
de vehiculos, de articulos personales y de bienes de uso doméstico, y

también las empresas dedicadas al saneamiento publico.

Se excluirdn de esta agrupaciéon aquellas actividades de la misma
naturaleza que sean consideradas como usos especiales en la

agrupacion A.4.1 siguiente.
3.2. Uso logistico A-2. Son propias de esta agrupacion las actividades

dedicadas al almacenaje, depdsito y distribucion mayorista de bienes y

mercancias.
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3.3.

3.4.

Se incluyen asimismo las actividades de transporte de mercancias y los
servicios anejos que garantizan su funcionamiento. Ademas, se incluyen
las actividades de exhibicion y venta de vehiculos de motor

(automodviles, camiones, autobuses y similares, y caravanas).

Se excluirdn de esta agrupacién aquellas actividades de la misma
naturaleza que sean consideradas como usos especiales en la

agrupacion A.4.2 siguiente.

Usos empresariales A-3. Son propias de esta agrupacién las actividades
de servicios a las empresas dedicadas a la creacidén, manipulacién,
tratamiento y difusidon de informacién y, en general, todas las incluidas
en los epigrafes 65 a 74 de la CANE - 93.

A los efectos de esta normativa estas actividades se identifican, en
general, con las que convencionalmente se incluyen en el llamado
“terciario de oficinas”. No obstante, aquellas actividades de este tipo que
se ejerzan en la vivienda habitual como Despachos Profesionales se

regularan segun la normativa de la vivienda.

Usos especiales A-4. Se trata de actividades que por su naturaleza son
técnicamente incluibles en algunas de las agrupaciones anteriores, pero
por presentar caracteristicas altamente peculiares sobre requisitos de su
propio espacio, o impactos sobre terceros, pueden exigir una regulacion
urbanistica propia y diferenciada de la que se establece normalmente

entre las tres agrupaciones anteriores.

a) Usos dimensional y ambientalmente especiales A-4.1. Se refieren,
en primer término, a aquellas actividades industriales o logisticas
cuyas dimensiones y/o la especificidad de su espacio construido
reclaman enclaves propios individualizados al margen de cualquier
ambito de ordenacién convencional compartido con otras

empresas.

En segundo término, se incluyen aqui aquellas otras actividades
como actividades especialmente molestas, insalubres, o que hayan

sido sefaladas como particularmente nocivas o peligrosas en la
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4.

b)

normativa municipal o autondémica correspondiente y por ello
exijan localizaciones especificas, independientes de las de otras
actividades, o un control de su proximidad con el ambito de

implantacidn de otros usos.

Usos de almacenaje y dep6ésito al aire libre A-4.2. Se refieren a
aquellas actividades que no suponiendo problemas ambientales
como los indicados en A.4.1 requieren principalmente espacios
especificos al aire libre para el depdsito, almacenaje o guarda de

sus productos.

Son propias de este grupo las actividades de depédsito de chatarra
o de productos de deshecho, o destinados al reciclaje, y también
las playas de guarda o deposito de materiales de construccion, de

maquinaria o de vehiculos, para uso o para la venta.

La Ordenanza comprende cinco grados, identificados en los planos con la
denominaciéon Productivo 1, Productivo 2, Productivo 3, Productivo 4 vy

Productivo 5.

Articulo 12.11.2. Definicién de Subzonas.

El uso global cualificado de la ordenanza es el uso productivo.

Los grados o subzonas de la ordenanza se definen como:

1.

Productivo 1: zona de edificacion compacta con alta ocupaciéon de parcela y

predominio de la edificacién adosada a linderos.

La subzona Productivo 1 podra tener grado a (comunes), o grado b (de

minipoligono).

Productivo 2: zonas de menor compacidad de edificacion con presencia de

edificaciones pareadas y aisladas en la parcela.

Productivo 3: implantaciones singulares, de volumetria especifica, tipologia
edificatoria variada o con capacidad de acoger usos productivos diversos en

un mismo edificio, y cuya regulacion requiere un tratamiento individualizado,
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o zonas de ordenacién diferenciada de la que suponen los usos Productivos 1
y 2. Se discerniran, por razén del régimen de usos, el productivo 3.a que
designa los usos especiales A.4.1 y A.4.2, y el productivo 3.b que designa la
posibilidad de existencia en un mismo edificio de usos industriales, logisticos y

empresariales.

4, Productivo 4: areas industriales existentes, del planeamiento anterior.

5. Productivo 5: implantaciones o areas adscritas a tipos edificatorios regulados
en las Normas del Plan por otras ordenanzas de zona (de manzana cerrada,

de bloque abierto, de ciudad jardin).

Articulo 12.11.3. Régimen de Usos.

1. En las subzonas Productivo 1, 2 y 4 los usos cualificados seran los industriales
y logisticos pero se consideran compatibles, los empresariales en edificios
compartidos o exclusivos. Los usos de hospedaje y comercial seran tolerados

solo en funcidn de dotacional y en edificios exclusivos.

2. En el Productivo 3 se discerniran, por razéon del régimen de usos, el
productivo 3.a que designa los usos especiales A.4.1 y A.4.2, y el productivo
3.b que designa la posibilidad de existencia en un mismo edificio de usos

industriales, logisticos y empresariales.

3. En el Productivo 5 los usos cualificados son los empresariales en edificios
exclusivos, con la tolerancia de usos industriales y logisticos solamente en
planta baja y sujetos a las condiciones de control ambiental establecidas, asi
como usos de restauracion y comerciales, éstos dos solamente como usos

complementarios de caracter dotacional.

4, Se consideran como dotacionales los usos de hospedaje, hosteleria de
restauracion (restaurantes, cafeteria, bares), deportivos, salas para
congresos, reuniones y exhibicion temporal de productos y actividades de
empresas, asi como los servicios comerciales al por menor, en la proporcién

establecida a estos fines por el Reglamento de Planeamiento.

5. Quedaran prohibidas en todas las zonas de uso productivo las actividades de

comercio minorista asociadas a establecimientos cualificados como de
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comercio mayorista, con la excepcion sefialada de la exhibicién y venta de
vehiculos automoviles. Igualmente quedan prohibidas todas aquellas
actividades comerciales minoristas en local independiente que no tengan un
caracter dotacional y excedan un umbral de superficie superior al
estrictamente necesario para el servicio de la actividad del poligono en el que
se sitla. Quedan asimismo excluidas de esta zona todas las actividades de
bares, cafeterias o restaurante que presenten espectaculos junto a su
actividad basica, y también aquellas otras actividades de ocio y recreativas,
como salas de baile, discotecas, cinematodgrafos y teatros, asi como las salas
de espectaculos en general y las salas de reunidbn que no estén
exclusivamente destinadas a los fines dotacionales sefialados en el punto 4

anterior.

Seran compatibles con el Productivo 1.a, 2, 4 y 3.a las infraestructuras de
servicios en situacion de edificio exclusivo, salvo lo que se regula en estas

Normas sobre centros de transformacion.

La modificacion del uso en las parcelas adscritas al Productivo 3 (Usos
Especiales) con edificaciones de superficie construida mayor o igual a 5.000

m2 implicara modificacién del Plan General.

Articulo 12.11.4. Condiciones particulares de las Subzonas Productivo 1.

1.

Parcela minima.

Las parcelas destinadas a usos distintos del dotacional en la Subzona
Productivo 1a cumplirdn las siguientes condiciones minimas a efectos de

parcelacién y segregacion.
1.1. Grado la:
a) Superficie =2 500 m=2.
b)  Frente minimo 10 metros
c) La forma de la parcela permitira la inscripcién de un circulo de

didmetro igual o superior a 10 metros.

1.2. Grado 1b (minipoligonos): Se regulara mediante Estudio de Detalle.
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a) Superficie = 250 m=2.
b) Frente minimo 10 metros.
c) La forma de la parcela permitird la inscripcion de un circulo de

didmetro igual o superior a 10 metros.

2. Ocupaciéon maxima.

En grado 1a sera de 70% de la parcela edificable.
En grado 1b se regulara en Estudio de Detalle y podra alcanzar el 100% de la

parcela edificable.

En el espacio libre de la parcela en los Productivo grado 1a sera obligatorio
gue el Proyecto de Edificacién sefiale los espacios destinados a carga y
descarga asi como aparcamiento de vehiculos, que se cumplimentan segun

los estandares de minimos sefialados en el Articulo 12.2.41.

En el Productivo de grado 1b (minipoligonos) el Plan Parcial o el Estudio de
Detalle reservaran, y el Proyecto de Urbanizacion precisara, los espacios
comunes que estaran destinados al estacionamiento de vehiculos y a la carga
y descarga. Los primeros de acuerdo con los estandares indicados en el
Articulo 12.2.41, y los segundos reservando un espacio en el frente de los
locales independiente de los destinados a la circulacion de vehiculos y al

aparcamiento, con una anchura minima de 3 metros desde el frente edificado.
En todo caso, la Ocupacién maxima aqui sefialada estara siempre sujeta al
cumplimiento de los estandares de aparcamientos y de carga y descarga
sefialados en el Articulo 12.2.41.

3. Edificabilidad

Productivo 1a la edificabilidad neta de parcelas no rebasarad 0.85 m2/m2°,

Productivo 1b la edificabilidad neta de parcelas no rebasarad 1,20 m2/m?2s,

Los sotanos computaran a efectos del calculo de edificabilidad, salvo que se

destinen a aparcamientos.

Ademas, la edificabilidad maxima aqui permitida quedara sujeta al obligatorio

cumplimiento de los estandares indicados en el Articulo 12.2.41.
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4, Altura de las edificaciones.

En Productivo 1 el nimero maximo de plantas habitables podra ser de 2,
incluida la baja, y en cualquier caso la altura de edificacién podra alcanzar un
maximo de 9 metros a cornisa o arranque de cubierta y 12 metros a

coronacion.

Sobre la altura méaxima se permiten los elementos e instalaciones de
evacuacién de humos, ventilacion y otros mecanicos o tecnoldgicos necesarios
para el funcionamiento de la actividad y el acondicionamiento de los locales,

siempre que no comporten espacio habitable.

5.  Separacion de linderos.

La edificacion podra adosarse a linderos laterales siempre que la solucion del
disefio, y la actividad que realice la empresa, no supongan incremento del
riesgo de incendio u otros impactos que comporten peligrosidad para los

edificios a que se adosa.

En la ordenaciéon en el grado 1a la fachada debera respetarse un retranqueo
minimo de 12 metros respecto a la alineacion oficial en el que se adecuaran
las funciones de carga y descarga asi como el espacio de aparcamiento
obligatorio. En todo caso, en la situacidn de naves adosadas el retranqueo
minimo efectivo debera calcularse a partir del estandar minimo de superficie
destinada al aparcamiento, segun la dimension del espacio construido de
acuerdo con los requisitos establecidos al respecto en el Articulo 12.2.41, de
estas Normas, con independencia del espacio adicional necesario para la

carga y descarga y el acceso de los vehiculos a las darsenas o a los locales.

En lo correspondiente al grado 1b (minipoligonos) se estara, igualmente, a lo
sefialado al respecto para la reserva de aparcamiento en el Articulo 12.2.41,
de estas Normas, y se regulara en Estudio de Detalle.

6. Separacién entre edificios.

Cuando en una parcela existan construcciones que tengan planos de fachadas

enfrentados o solapados deberdn mantener una separacidon entre ellos igual o
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superior a la mitad de la altura del edificio mas alto.

Condiciones estéticas.

Las medianeras y pafios susceptibles de posterior ampliacion deberan tratarse

como fachadas y ofrecer apariencia y calidad de obra terminada.

Se prohibe el empleo de rétulos pintados directamente sobre la fachada y, en
todo caso, se estara a lo que las ordenanzas municipales puedan dictar al

respecto.

Se prohibe el uso de ladrillo hueco, bloque tosco de hormigdén o materiales

similares no revestidos en fachadas y cerramientos de parcela.

El Ayuntamiento, y en su defecto los planes de desarrollo, estableceran los
condicionamientos especificos para normalizar elementos, materiales y
dimensiones basicas para el cerramiento de las parcelas que den a un viario

publico.

Articulo 12.11.5. Condiciones particulares de las Subzonas Productivo 2.

1.

Parcela minima.

Las parcelas destinadas a usos distintos del dotacional en la Subzona
Productivo 2 cumpliran las siguientes condiciones minimas a efectos de

parcelacién y segregacion.

1.1. Superficie = 1000 m=2

1.2. Frente minimo 15 metros.

1.3. La forma de la parcela permitira la inscripcién de un circulo de didametro
igual o superior a 15 m=2.

Ocupaciéon maxima.

Sera de 60%.

En el espacio libre de la parcela serd obligatorio que el Proyecto de Edificacion

sefiale los espacios destinados a carga y descarga asi como aparcamiento de
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vehiculos, que se cumplimentan segun los estdndares de minimos sefalados
en el Articulo 12.2.41.

En todo caso, la Ocupacién maxima aqui sefialada estara siempre sujeta al
cumplimiento de los estandares de aparcamientos y de carga y descarga
sefialados en el Articulo 12.2.41.

3. Edificabilidad

La edificabilidad neta de parcelas no rebasard 0.70 m2‘/m2.

Los sdétanos computaran a efectos del calculo de edificabilidad, salvo que se

destinen a aparcamientos.

Ademas, la edificabilidad maxima aqui permitida quedara sujeta al obligatorio

cumplimiento de los estandares indicados en el Articulo 12.2.41.

4, Altura de las edificaciones.

En Productivo 2 el nimero maximo de plantas habitables podra ser de 3,
incluida la baja, y en cualquier caso la altura de edificacién podra alcanzar un
maximo de 12 metros a cornisa o arranque de cubierta y 15 metros a

coronacion.

Sobre la altura maxima se permiten los elementos e instalaciones de
evacuacién de humos, ventilacién y otros mecanicos o tecnoldgicos necesarios
para el funcionamiento de la actividad y el acondicionamiento de los locales,
siempre que no comporten espacio habitable.

5.  Separacion de linderos.

En lo que respecta a las ordenaciones de edificacién adosada se estara a lo

gue se indica en el articulo anterior.

En lo que concierne a otras formas de situarse el edificio en la parcela se

establece que:
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5.1. La superficie libre de parcela deberd ser siempre suficiente para el
acomodo de los vehiculos correspondientes al estdandar minimo de
aparcamiento, segun lo sefialado en el Articulo 12.2.41. de estas
Normas, e incorporara el espacio necesario para el estacionamiento de
los vehiculos dedicados a la carga y descarga en el interior de la parcela
sin afectar al espacio exterior ni con menoscabo de los destinados a
aparcamiento obligatorio y a los accesos necesarios al interior de la

planta.

5.2. Teniendo en cuenta esta condicidon previa, en las parcelas no adosadas

se consideraran minimos obligatorios para los retranqueos:

a) A linderos laterales = 3 metros.

b) A alineacién oficial = 5 metros si es viario local y = 10 metros si
es sistema general o viario estructurante.

C) Si cumplidas las condiciones anteriores la superficie libre de
parcela lo permite, se admite la construccion de patios ingleses y

accesos a los soétanos.
6. Separacion entre edificios.
Cuando en una parcela existan construcciones que tengan planos de fachadas
enfrentados o solapados deberan mantener una separacién entre ellos igual o
superior a la mitad de la altura del edificio mas alto.

7. Condiciones estéticas.

Las medianeras y pafios susceptibles de posterior ampliacion deberan tratarse

como fachadas y ofrecer apariencia y calidad de obra terminada.
Se prohibe el empleo de rétulos pintados directamente sobre la fachada y, en
todo caso, se estarda a lo que las ordenanzas municipales puedan dictar al

respecto.

Se prohibe el uso de ladrillo hueco, bloque tosco de hormigdén o materiales

similares no revestidos en fachadas y cerramientos de parcela.
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El Ayuntamiento, y en su defecto los planes de desarrollo, estableceran los
condicionamientos especificos para normalizar elementos, materiales vy
dimensiones basicas para el cerramiento de las parcelas que den a un viario

publico.

Articulo 12.11.6. Condiciones particulares de la Subzona Productivo 3.a.

La edificacidon o las instalaciones de nueva planta en las parcelas adscritas a los

usos especiales del grado 3.a estaran sujetas a la previa tramitacion de Plan

Especial en el que se justificaran las condiciones de implantacion sefialadas en el

Titulo VI de estas normas relativas a condiciones de compatibilidad ambiental.

La edificabilidad y la ocupacién de la parcela quedaran condicionadas al

cumplimiento de los siguientes requisitos basicos:

1.

El espacio libre de parcela deberd permitir el estacionamiento de vehiculos
que sefiala el estandar establecido en el punto 12.2.41 de estas Normas, y

cuyo emplazamiento se designara en el Proyecto de Edificacion.

Asimismo, la propuesta del Plan Especial. se acompafiara de un estudio en
que se especifiquen, y se justifiquen al rendimiento maximo de la actividad,
las necesidades de la movilidad de vehiculos de gran tonelaje en el interior de
la parcela, de la carga y descarga y de su estacionamiento, en orden a
determinar cuantitativamente el espacio necesario a todos estos fines en el
interior de la parcela, que sera sefialado graficamente en el Proyecto de

Edificacion.

En el caso de que el normal funcionamiento de una actividad en el interior de
los edificios comporte habitualmente el depédsito de materiales o productos
fuera de los espacios construidos, serd necesario, igualmente, prever en el
Plan Especial y Proyecto de Edificacién los ambitos del espacio libre de la
parcela a ocupar para estos fines, de manera compatible con el resto de los
que deben ser obligatoriamente dejados para el estacionamiento, la carga y la

descarga.
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Articulo 12.11.7. Condiciones particulares de la Subzona Productivo 3.b.

En los edificios multiuso que hayan de incorporar mezcla de actividades de los usos

industriales, logisticos y empresariales segun lo sefialado en el punto 2 del articulo

12.11.3 se cumpliran los siguientes parametros:

1.

Parcela minima.

La parcela minima a efectos de reparcelaciones y segregaciones sera de 2.000
m2. El frente minimo de 20 metros, y la forma de la parcela permitira
inscribir en su interior un circulo de diametro de 20 metros.

Ocupaciéon maxima.

La ocupacion del edificio permitirda que todos los requisitos de aparcamiento,
carga y descarga sefialados en el Articulo 12.2.41 estas Normas deberan
quedar resueltos en el interior de la parcela. Si ello no es posible en su
espacio libre tendran que acomodarse en el edificio, plantas bajas y sotanos.
El Proyecto de Edificacion deberd establecer las condiciones de acceso
interior, carga y descarga, condiciones de evacuacion y proteccién en el caso
de incendios.

Edificabilidad maxima.

La edificabilidad no podra superar los 2 m2t/m2s sobre la parcela.

Los sétanos computaran a efectos del calculo de edificabilidad salvo que se

destinen a aparcamientos.
Altura de las Edificaciones.
El nUmero maximo de plantas habitables podra ser de 3, incluida la baja, y en
cualquier caso la altura de edificacion podra alcanzar un maximo de 12

metros a cornisa o arranque de cubierta y 15 metros a coronacion.

Separaciones a Linderos.
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La separacidon a linderos de estas edificaciones deberad respetar los

siguientes minimos:

a) A linderos laterales: H/2, y como minimo 5 metros.

b) A espacio libre publico, H/2

6. Separaciones entre edificios.

Por lo que respecta a la separacidon de edificios que coexistan en la misma
parcela con planos de fachadas enfrentados o solapados éstos deberan
mantener una distancia igual o superior a las alturas de coronacién, con un
minimo de 5 metros. Esta separacion podra reducirse a H/3, con minimo de 4

metros, en los siguientes casos:

6.1. Cuando no existe solape entre las construcciones
6.2. Cuando las fachadas enfrentadas sean ciegas o cuando los huecos que

se abran en ellas correspondan a piezas no habitables.

7. Condiciones Estéticas.

Las medianeras y pafios susceptibles de posterior ampliacion deberan tratarse

como fachadas y ofrecer apariencia y calidad de obra terminada.

Se prohibe el empleo de rétulos pintados directamente sobre la fachada y, en
todo caso, se estara a lo que las ordenanzas municipales puedan dictar al

respecto.

Se prohibe el uso de ladrillo hueco, bloque tosco de hormigén o materiales

similares no revestidos en fachadas y cerramientos de parcela.

El Ayuntamiento, y en su defecto los planes de desarrollo, estableceran los
condicionamientos especificos para normalizar elementos, materiales vy
dimensiones basicas para el cerramiento de las parcelas que den a un viario

publico.

Normas Urbanisticas. Ordenanzas. Titulo XII 189



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga Aprobacioén Inicial

Articulo 12.11.8. Condiciones particulares de la Subzona Productivo 4.

En este grado se admiten las obras interiores a los edificios sefialadas en estas

Normas siempre que ni la edificacion ni la actividad se encuentren en situacion de

fuera de ordenacion.

1.

En edificios en situacion de fuera de ordenacion por razén de su uso solo se
permite la realizacion de obras interiores dirigidas a resolver las deficiencias

gue causan dicha situacion.

Los edificios que alberguen actividades molestas, nocivas, insalubres y
peligrosas, o que incumplan los niveles maximos de impacto en el entorno
establecidos en la Ordenanza municipal de Medio Ambiente, quedaran sujetos
a lo que esta Normativa determine al respecto para el uso productivo. La
ampliacién de estos edificios solamente sera posible si, ademas de lo sefialado
en el punto c siguiente, se eliminan los usos inadmisibles y (0) se instalan las

medidas correctoras que eliminen los impactos indeseables.

2.1. En ningln caso el edificio ampliado podra superar la edificabilidad neta
sobre parcela que determina la ordenanza de zona del Plan vigente en el

momento de la aprobacion inicial del presente Plan General.

2.2. No obstante lo anterior, la ampliacion solamente serd admisible si los
espacios relativos a las necesidades preexistentes y adicionales de
aparcamiento y de carga y descarga que dicha ampliacion suponga
(medidas de acuerdo a los estédndares del punto 2 del Articulo 6 de estas

Normas) puedan ser acomodados en el interior de la parcela.

2.3. Si la condicién anterior se satisface, la ampliacién podra admitirse en las
condiciones establecidas en la ordenanza de zona del Plan General de
1997.

Se admite sustitucién puntual de edificios industriales y edificacion en solares
vacantes sujeta a las condiciones del Plan General de 1997, con las siguientes

restricciones:

3.1 La edificabilidad de que disponen los edificios, no podra ser

incrementada. No obstante, la superficie a construir debera
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reacomodarse para cumplir las exigencias de esta Norma sobre el
aparcamiento y la carga y descarga en el interior de las parcelas para

una situacion equivalente a la del Productivo 1a o a la del Productivo 2.

3.2 Las zonas correspondientes al productivo 4 podran sujetarse a
reordenaciones de enclaves especificos destinadas a mejorar las
condiciones de funcionamiento, movilidad interior, aparcamiento y carga
y descarga. En estos casos debera recurrirse a la redaccién de un Plan
Especial que podra establecer espacios colectivos para el
estacionamiento sin ampliar las condiciones del aprovechamiento
existente siempre y cuando resuelva las antedichas condiciones de
aparcamiento, movilidad y carga y descarga segun los estandares que

se plantea en Productivo 1 6 2 de estas Normas.

Articulo 12.11.9. Condiciones particulares de la Subzona Productivo 5.

1. Las actividades cualificadas adscritas al Productivo 5 seradn las

correspondientes al uso empresarial.

2. Los tipos edificatorios correspondientes al productivo 5 se refieren a las
formas de manzana cerrada, bloque abierto, ciudad jardin, reguladas por
otras ordenanzas de zona en la Normativa del Plan, que aqui estaran
destinadas, de manera exclusiva, a las actividades sefialadas en el punto 1
anterior, debiendo cumplir, no obstante, con las condiciones constructivas y
de habitabilidad del uso productivo, asi como con las referidas a la posicidn de
los edificios en la parcela (alineaciones y separacién a linderos), a las alturas
maximas y con el resto de condiciones paramétricas establecidas para dichas

ordenanzas.

3. No obstante, la edificabilidad de la parcela en Productivo 5 estara siempre
condicionada por la necesidad de albergar en su interior el espacio de
estacionamiento de vehiculos a partir del estandar minimo de 3 plazas por
cada 100 m2 construidos, con la superficie por plaza sefialada en estas

Normas.
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CAPITULO DUODECIMO. ZONA COMERCIAL.

Articulo 12.12.1. Definicion y objetivos.

Comprende esta calificacion una serie de parcelas del Suelo Urbano actualmente
dedicados al uso comercial, procedentes o no de la zonificacién de planes parciales,
asi como las zonas expresamente comerciales que puedan proyectarse sobre el

Suelo Urbanizable Sectorizado y No Sectorizado.

Ademas de regular éste uso en los sectores de crecimiento, es objetivo de esta
Ordenanza reconocer y mantener la vinculaciéon del uso comercial a esas parcelas
del Suelo Urbano, generalmente situadas en zonas densificadas, en las que cabe

concebir el comercio como un equipamiento a nivel de barrio o ciudad.

Articulo 12.12.2. Condiciones de ordenacién y edificacion.

Supuestos de aplicacion de la Ordenanza.

1. En suelo urbano consolidado.

Los parametros reguladores de la edificacion seran los mismos que los de las

ordenanzas de las parcelas colindantes en la zona donde estuviera enclavada.

En el caso de parcelas comerciales enclavadas en zona de viviendas

unifamiliares o de Ciudad Jardin regiran las siguientes condiciones:

1.1. Edificabilidad 1,2 m2t/ m2s
1.2. Altura PB +1 y 8 metros.
1.3. Ocupacion 70%

En caso de estar la parcela rodeada por ordenanzas diferentes se adoptara la
mas restrictiva en sus parametros de edificabilidad y altura, salvo que dicha
ordenanza sea minoritaria en el lugar donde se inserte la parcela comercial.
En este caso, las condiciones concretas de la edificacion, quedaran
determinadas en cada caso por el Ayuntamiento, previa redaccion de un

Estudio de Detalle, cuya resolucion respondera a criterios de interpretacion
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basados en el objetivo del logro de una adecuada recomposicién urbana.

2. En Suelo Urbanizable o Suelo Urbano no consolidado

En este segundo supuesto regiran las siguientes condiciones de Ordenacién y

Edificacién.
3. Parcela minima edificable
La parcela minima edificable debera cumplir las siguientes condiciones:
3.1. Superficie minima: 400 m2
3.2. Longitud minima de fachada: 10 metros
3.3. Deberd poderse inscribir en su interior un circulo de 15 metros de
didametro.

4, Edificabilidad maxima sobre parcela neta.

La edificabilidad sobre la parcela neta resultante del Plan Parcial o Plan

Especial sera de: 1,5 m2t/ m2s

4.  Ocupacién maxima de parcela.

4.1. Planta Baja: 100%
4.2. Plantas Altas: 50%

5.  Altura maxima edificable.
La altura maxima edificable serd de 9 metros y dos plantas. Se admite una
tercera planta de altura 3,5 metros con ocupacion maxima del 10% de la
Planta Baja para uso de oficinas del propio centro comercial.

6. Separacién a linderos publicos y privados.

En ambos casos serd como minimo de 6 metros.
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Articulo 12.12.3. Condiciones de uso.

1. Uso pormenorizado:

Comercial.

2. Usos compatibles:

Residencial, Productivo, terciario, equipamiento comunitario (excepto

cementerios), aparcamientos y servicios técnicos e infraestructuras urbanas.

Habran de tenerse en cuenta las restricciones y limitaciones de las normas de

uso.
Articulo 12.12.4. Condicién suplementaria.
Se debera prever en el interior de la parcela, como minimo, una plaza de

aparcamiento por cada 50 m2 de techo comercial en establecimientos < 2.500 m2t

0 una plaza por cada 25 m2 de techo comercial en establecimientos > 2.500 m=2t.
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CAPITULO DECIMOTERCERO. ZONA DE EQUIPAMIENTO.

Articulo 12.13.1. Definicion y objetivos.

Comprende esta calificacién las parcelas con uso pormenorizado, equipamiento
comunitario, ya sea publico o privado, existentes en suelo urbano, provenientes o
no de cesiones de unidades de ejecucién o planes parciales, o propuestos en suelo

urbanizable.

El objetivo basico de las normas de esta zona es lograr el desarrollo edificatorio de
las parcelas imprescindible a sus funciones de equipamiento, obteniendo un

resultado morfoldgico acorde a las tipologias de su entorno.

Articulo 12.13.2. Condiciones de ordenacién y edificacion.

A los efectos de delimitacion de las parcelas que se califiquen para uso de
equipamientos publicos en los planes parciales del suelo urbanizable
sectorizado, tendran con caracter general y obligatorio las siguientes
edificabilidades:

Educativo y deportivo: 0,50 m2t/m2s

Resto de usos: 1 2t/m32s

El resto de parametros deberan adaptarse a las calificaciones de su entorno

en el Plan Parcial.

2. Las parcelas calificadas para este uso pormenorizado (equipamiento
comunitario, ya sea publico o privado) en suelo urbano, tendran las
condiciones edificatorias de la zona en que se encuentren, en lo que a
edificabilidad, alturas y separaciéon a linderos se refiere. No obstante
prevaleceran como minimos sobre aquellos los siguientes parametros de
edificabilidad:

Educativo y deportivo: 0,50 m2t/m2s

Resto de usos: 1 m2t/m?2s
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Por razones de interés publico se podran variar alguno de estos parametros,

justificadamente, mediante la redaccion de un Estudio de Detalle.
Articulo 12.13.3. Condiciones de uso.
1. Uso pormenorizado.
E.- Educativo.
S.- Servicio de Interés Publico y Social (excepto cementerios en parcelas
distintas a las existentes.
D.- Deportivo.

2. Usos compatibles.

Todo el equipamiento comunitario (excepto cementerios), parques y jardines

publicos, aparcamientos.
Habra de tenerse en cuenta las restricciones indicadas en el Titulo VI para

Parques urbanos y jardines e Implantacion efectiva del uso dotacional de las
Normas de este Plan.
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