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1 NORMAS DE CARACTER GENERAL
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1.1 OBJETO, AMBITO DE APLICACION Y CONTENIDO.

1.1.1.- El objeto del presente Plan de Ordenacion Municipal, en adelante POM, es definir la
ordenacion urbanistica para la totalidad del término municipal de Manzanares. Para todo lo
no especificamente sefialado en el POM, se atendera a las prescripciones de la legislacion
general, u otros instrumentos de la ordenacion territorial y urbanistica que resulten

aplicables.

1.1.2.- El contenido de la ordenacidén urbanistica vinculante se define en una serie de
documentos graficos ( planos de ordenacién ), y un documento literal ( la presente

normativa).

El POM incluye, ademas, una memoria informativa, memoria justificativa y varios planos
de informacién, que pueden utilizarse para interpretar el contenido de los documentos

anteriores.

1.2 VIGENCIAY EFECTOS

1.2.1.- El POM entrard en vigor al dia siguiente de la publicacion de su aprobacion
definitiva en el D.O.C.M., y tendrd vigencia indefinida, salvo los casos de revision,

modificacion o anulacion.

1.2.2.- La entrada en vigor del POM implica la derogacion del Plan General de Ordenacion
Urbana vigente, aprobado definitivamente en enero de 1977, asi como de los instrumentos
que lo desarrollan o modifican, salvo que estén en curso de ejecucion, por tener

definitivamente aprobados las instrumentos de distribucion de beneficios y cargas.

1.2.3.- El POM respeta los derechos adquiridos como consecuencia de la aprobacion del
planeamiento que se encuentre en curso de ejecucion en el momento de su aprobacion

definitiva, sin perjuicio de la fijacion de plazos para la finalizacion de sus previsiones.
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En los a&mbitos afectados por los instrumentos en curso de ejecucion, se concede un plazo
de dos anos, contados a partir de la aprobacion definitiva del POM, para el cumplimiento
total de los deberes urbanisticos y solicitud de licencias de parcelacion o edificacion
conforme al planeamiento derogado.

Una vez transcurridos los dos afios citados en el parrafo anterior, el Ayuntamiento podra
requerir individualizadamente a los propietarios afectados el cumplimiento de estos
deberes, abriendo un nuevo plazo no superior a seis meses para ejecucion, advirtiéndoles
expresamente de las consecuencias del incumplimiento. Concluido este ultimo plazo, el
Ayuntamiento iniciard la tramitacion de un instrumento de planeamiento para definir una

nueva ordenacion en desarrollo del presente POM.

Situaciones fuera de ordenacion.

1.2.4.- A efectos de aplicacion del art. 24.2.d) de la Ley 2/98 de Ordenacion del Territorio y
de la Actividad Urbanistica de Castilla- La Mancha, en adelante LOTAU, se consideraran
fuera de ordenacidon exclusivamente los edificios que se encuentren en alguna de las

situaciones siguientes:

a) Que ocupen suelo calificado expresamente como viario, sistema de zonas verdes
y espacios libres, o equipamiento publico, excepto los chaflanes definidos
genéricamente en las esquinas.

b) Que alberguen usos cuyos efectos ambientales vulneren los maximos tolerados
por las disposiciones vigentes en materia de molestias, seguridad, salubridad o
proteccion del medio ambiente, o por el planeamiento urbanistico.

¢) Los que no puedan ser legalizados por incumplir requisitos objetivos exigibles en
suelo rustico.

d) Los calificados expresamente como tales en los planos de ordenacion.

En estas edificaciones, solo podran autorizarse obras de mera conservacion, al considerarse

totalmente incompatibles con el planeamiento. También se autorizardn las de reforma que
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tengan por objetivo corregir, o disminuir, los efectos ambientales negativos citados en el

punto b).

En los que pudieran resultar parcialmente incompatibles, al contravenir alguna
determinacion del planeamiento no incluida entre las descritas anteriormente, podran
autorizarse obras de mejora o reforma, siempre que las nuevas obras o usos no agraven la

diferencia entre las previsiones del planeamiento y la realidad construida.

En las mismas circunstancias podran admitirse asi mismo ampliaciones, previa cesion del
suelo destinado a viales o espacios libres por el planeamiento, salvo que éste este ocupado
por edificaciones en uso, 0 su cesidn suponga un grave perjuicio para las instalaciones
existentes. En tanto no se formalicen todas las cesiones, el volumen de la ampliacion,
ademas de respetar las limitaciones genéricas de la ordenanza que resulte aplicable, no
superara el 20% de la superficie construida existente en el momento de la aprobacion

definitiva del POM.

No se aplicara la calificacion de fuera de ordenacion a aquellos edificios que, aun estando
en alguna de las situaciones citadas, queden expresamente excluidos en el planeamiento, o

a los que se incluyan en catdlogos que establezcan medidas especiales de proteccion.

1.2.5.- Las instalaciones existentes que resulten totalmente incompatibles con el
planeamiento por incumplir las condiciones ambientales, de uso, o estéticas de la zona en la

que se ubican, deberan trasladarse a zonas mas adecuadas.

El Ayuntamiento podra autorizar transitoriamente el funcionamiento de estas instalaciones
en su ubicacién actual, y conceder licencias para las obras de mejora, reforma o ampliaciéon
recogidas en el art. anterior, en el marco de convenios especificos que tengan por objeto la
regulacion del cierre o traslado de la actividad sin indemnizacién en un plazo maximo de

diez afos contado a partir de la firma de cada convenio.
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1.3 REVISION Y MODIFICACION. REGIMEN DE INNOVACION

Plazos para las futuras revisiones o modificaciones

1.3.1.- Con el fin de garantizar la seguridad juridica, se fija un minimo de cuatro afios antes
de revisar integralmente este POM. Este mismo plazo se aplicard a las modificaciones
puntuales que disminuyan el aprovechamiento, salvo que exista conformidad de los

propietarios afectados.

Ordenacion estructural v detallada. Innovacién mediante Planes Parciales o Especiales.

1.3.2.- A efectos del régimen de innovacion que se establece en el art. 39 y concordantes de
la LOTAU, y en tanto este tema no se concrete a nivel reglamentario, se considera

ordenacion estructural:

a) La clasificacion del suelo en urbano, urbanizable y rastico.

b) La delimitacion del suelo rustico especialmente protegido, o los inmuebles

sujetos a un régimen especial de proteccion incluidos expresamente en catalogos.

c) La definicion global de usos e intensidades, y la delimitacién de las distintas
zonas en suelo urbano y urbanizable. No se consideraran determinaciones
estructurales las precisiones de ordenanza que no alteren usos e intensidades

globales.

d) La delimitaciéon de sectores de planeamiento parcial o reforma interior
establecida directamente en el POM, y los objetivos de ordenacion sefialados

expresamente para cada uno de ellos, en su caso.
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e) La delimitacion de areas de reparto, y sus aprovechamientos tipo. No se
considerard ordenacion estructural la delimitaciéon de unidades de actuacion a

efectos de la mera ejecucion del planeamiento.

f) Los sistemas generales que se definen expresamente como tales en este POM.

El resto del contenido del POM se considerara ordenacion de detalle.

Régimen de innovacidn e iniciativa de los Estudios de Detalle

1.3.3.- Los Estudios de Detalle tendran los objetos indicados en el art. 28 de la LOTAU.

A efectos de la aplicacion del art. 38.1.a) de la LOTAU, en relacion con el 28 de la misma
ley, se admite la formulacion de Estudios de Detalle por particulares al margen de los
programas de actuacion urbanizadora, aunque no estén delimitados expresamente en el
planeamiento, cuando ademas de respetar los objetivos senalados en el art. 28, su dmbito
sea igual o inferior al de una manzana existente, incluyendo las dos alineaciones de cada
calle del contorno, y exista acuerdo previo entre todos los propietarios directamente
afectados, que se formalizara expresamente en el expediente. Cuando el objeto del Estudio
de Detalle sea la reordenacion de voliimenes, la superficie minima del conjunto de parcelas

afectadas serd 1.000 m2.
También se admitira la formulacion de estos instrumentos por particulares, cualquiera que
sea su ambito, cuando su objeto sea exclusivamente trasladar a una base topografica mas

precisa las determinaciones de ordenacion del planeamiento vigente.

Delimitacion de unidades de actuacion para la ejecucion del planeamiento

1.3.4.- La delimitacion de las unidades de actuacion para la ejecucion del planeamiento no
se considera modificacion del POM, pudiendo tramitarse como parte del contenido de la

alternativa técnica de los programas de actuacion urbanizadora, o mediante el
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procedimiento del art.38 del Reglamento de Gestiéon cuando no tengan por objeto la

delimitacion del &mbito de un programa.

1.4 PLAZOS DE EJECUCION

1.4.1.- Con el fin de evitar la retencion especulativa de solares, éstos deberan edificarse en
el plazo maximo fijado en el art. 130.2 de la LOTAU. En caso de incumplimiento de este

plazo, se estaré a lo previsto en el art. 132 y concordantes de la LOTAU.

1.4.2.- En el suelo clasificado como urbanizable, y en el urbano no consolidado, se fija un

plazo de cuatro afos para la presentacion de los programas de actuacion urbanizadora.

Dado que el Ayuntamiento puede promover de oficio en cualquier momento el
planeamiento de detalle y/o los programas de actuacion urbanizadora necesarios, o
convocar los correspondientes concursos, este plazo se fija Unicamente a efectos de
garantizar la seguridad juridica de la ordenacion definida en el POM durante este mismo

periodo de tiempo ( art. 41 de la Ley 6/98).

1.5 ORDENANZAS MUNICIPALES DE CONTENIDO URBANISTICO

1.5.1.-El Ayuntamiento podra regular mediante ordenanzas municipales de edificacion y
urbanizacion, tramitadas conforme a la legislacion local, determinadas cuestiones genéricas
de contenido urbanistico, siempre que no afecten a la edificabilidad y destino del suelo. Los
aspectos de la edificacion y/o urbanizacion que afecten a los usos o intensidades admisibles
en una ubicacion determinada, o que dependan en su aplicacién de esta ubicacion, se
incluirdn necesariamente en el sistema de planeamiento, tramitandose su aprobacion

conforme a la legislacion urbanistica.
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1.6 LICENCIAS URBANISTICAS

1.6.1.- Estan sujetos a previa licencia municipal, con independencia de otras autorizaciones
exigibles segun la legislacion aplicable en cada caso, todos los actos de edificacion y uso
del suelo enumerados en el art. 165 de la Ley 2/98. El Ayuntamiento podrd ampliar a

concretar esta lista mediante una ordenanza municipal.

Quedan sujetos al régimen de comunicacion previa descrito en el art. 158 de la misma ley

los actos de aprovechamiento y uso del suelo no incluidos en la relacion anterior.

Autorizaciones previas

1.6.2.- Cuando sean necesarias autorizaciones previas de entidades diferentes al
Ayuntamiento, en funcioén de los usos proyectados, o de su ubicacion, y éstas condicionen
la posibilidad de conceder la licencia municipal, y en concreto, en los expedientes que
deban someterse a evaluacion ambiental segun la legislacion vigente, al solicitar la licencia
municipal se acompanard justificante de la solicitud de la autorizacidon o autorizaciones
previas que sean necesarias. En estos casos, el expediente municipal se entendera
suspendido durante el tiempo legalmente establecido para la resolucion del expediente o
expedientes previos, continuando posteriormente su tramitacion en funcioén del resultado de

las autorizaciones previas.

Requisitos generales de las instancias

1.6.3.- Ademas de los requisitos especificos sefialados para determinados tipos de licencias,
y de la identificacion completa del peticionario, con todas las solicitudes de licencias

urbanisticas se acompafiaran al menos los documentos siguientes:

a) Plano indicativo de la situacion de la parcela en la que pretende realizarse la obra,
uso o acto sujeto a licencia, referido a los planos de ordenacion del planeamiento

vigente, o a planos catastrales.

10
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b) Plano de emplazamiento acotado que describa los viales o espacios publicos del
contorno, superficie, y ubicacion de las obras o usos proyectados en el interior de la

parcela.

c) Descripcion grafica suficiente del estado actual de la parcela, indicando las

dimensiones de las edificaciones existentes en su caso.

d) Descripcion de las conexiones previstas con las redes de los distintos servicios
urbanisticos, o en su defecto, soluciones alternativas para el suministro de agua, vertido de

aguas residuales, suministro de energia eléctrica y telecomunicaciones.

e) Descripcion suficiente de las obras o usos proyectados.

f) Referencia expresa al instrumento de planeamiento que permite autorizar las

obras o usos proyectados, indicando la clase de suelo, y ordenanza aplicable.

Plazos

1.6.4.- Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 66 de la Ley 2/98 para el suelo rustico, las
licencias contendran en sus determinaciones el plazo de iniciacion, el plazo maximo de
ejecucion, y el maximo durante el cual puede estar interrumpida la ejecucion de las obras
por causa imputable al promotor de la obra. En el caso de que no estén previstos
expresamente en la licencia, se entenderd que los plazos son los citados de forma

subsidiaria en el art. 167.2 de la Ley 2/98.

1.6.5.- Los interesados podran solicitar la prérroga de los plazos concedidos para ejecutar
las previsiones de una licencia por un tiempo no superior al establecido en un principio
tantas veces como sea necesario. Esta prorroga se considerard a todos los efectos como una

nueva licencia, salvo en lo que se refiere a la instancia, que podra referirse al proyecto

11
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presentado en un principio. Las prorrogas podran dar lugar al cobro de las tasas
correspondientes a la tramitacion de una nueva licencia, de acuerdo con las ordenanzas

fiscales aplicables.

Caducidad de las licencias

1.6.6.- Una vez transcurridos los plazos sin que se hayan ejecutado sus previsiones, las
licencias urbanisticas podran declararse caducadas por el mismo 6rgano con competencia
para otorgarlas. La caducidad serd notificada a los interesados mediante el mismo

procedimiento utilizado para notificar la concesion de la licencia.

Licencias de parcelacion o segregacion

1.6.7.- Las instancias solicitando licencias de parcelacién se acompanaran con un proyecto
firmado por técnico competente indicando el estado actual de la finca, apoyado en la
cartografia municipal, o catastal, un plano de estado final de los lotes resultantes con cotas
y/o coordenadas suficientes para replantearlos sobre el terreno, y una relacion de

superficies.

En el plano de estado actual se indicaran las caracteristicas geométricas de los viales y

espacios libres existentes, o con alineaciones aprobadas, que afecten a los lotes resultantes.

1.6.8.- Cuando la parcelacion proyectada suponga la creacion o modificacion de
alineaciones, antes de tramitar la licencia deberd aprobarse el instrumento de planeamiento
necesario para aprobarlas. Cuando esté afectada por viales o espacios libres con trazado
aprobado, pero que todavia no se han cedido formalmente al Ayuntamiento, antes de

tramitar la licencia deberan formalizarse las cesiones previstas en el planeamiento.

1.6.9.- Cuando la superficie de alguno de los lotes sea inferior a la minima sefialada en el
planeamiento, pero la segregacion pueda autorizarse por tratarse de ajustes de linderos o

finalidades no urbanisticas, el Ayuntamiento solo concedera la licencia advirtiendo la

12



PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE _MANZANARES FEBRERO 2008

inedificabilidad de los lotes resultantes, o condicionandola a una finalidad concreta,

debiendo inscribirse esta condicion en el Registro de la Propiedad.

1.6.10.- En suelo urbano no consolidado, y en suelo urbanizable declarado expresamente
como tal, no se permiten las parcelaciones, salvo que tengan por objeto la adecuacion de los
linderos a los limites de los ambitos de ordenacién o ejecucion sefialados en el

planeamiento.
1.6.11.- No sera necesaria licencia expresa de parcelacion, con independencia de la
aplicacion de las tasas que procedan, cuando los lotes se produzcan como consecuencia de

la aprobacion de proyectos de reparcelacion, compensacion o normalizacion de fincas.

Licencias de vallado.

1.6.12.- Con las instancias solicitando licencias de vallado, debera presentarse un plano
acotado de la finca, indicando los viales o espacios libres afectados en su caso, y una

descripcion constructiva detallada del tipo de valla a ejecutar.

1.6.13.- En el suelo urbanizable o urbano no consolidado, no pueden autorizarse obras que
aumenten el valor de expropiacion de las fincas existentes, o dificulten el desarrollo
urbanistico. En consecuencia, antes de conceder cualquier licencia de vallado, se exigira al
propietario un compromiso por escrito que garantice la demolicion a su costa cuando sea
necesario ocupar la totalidad o parte de la finca como consecuencia de la aprobacion de

instrumentos de gestion urbanistica.

Licencias de edificacion. Obras mayores v menores.

1.6.14.- A efectos de la tramitacion de las licencias, se entiende por obra mayor:

13
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a) Las que se refieran a edificaciones, en los términos previstos en el art. 2.2
de la Ley 38/99 de Ordenacion de la Edificacion. A estos efectos, y en tanto
no se especifique lo contrario mediante un desarrollo reglamentario, la
excepcion del art. 2.2.a) de esta ley se aplicard a las construcciones de una
planta de superficie construida inferior a 25 m2, cuatro metros de altura
maxima, medidos hasta el punto mas alto de la cubierta, y usos que no

impliquen la permanencia continuada de personas.

b) Las de urbanizacion, cuando se refieran a obras que vayan a ser cedidas al

Ayuntamiento.

Se entiende por obra menor la que no pueda incluirse en alguno de los supuestos

enunciados en los parrafos anteriores.

1.6.15.- Con las instancias solicitando licencias de edificacion, se presentara:

a) Un proyecto de edificacion firmado por el técnico, o técnicos,
competentes, visado por los colegios profesionales correspondientes, cuando
éste sea exigible de acuerdo con el art. 2.2 de la Ley 38/99 de Ordenacion de

la Edificacion.

b) Un Estudio Basico, o Estudio de Seguridad y Salud, segtin lo dispuesto en
el RD 1627/97

¢) Oficios de nombramiento del director de obra, director de ejecucion de la
obra, directores de proyectos parciales, y coordinador en materia de

seguridad y salud, cuando existan.

1.6.16.- El proyecto de edificacion contendra una referencia a todas las instalaciones fijas,

equipamiento propio y elementos de urbanizacion adscritos al edificio, con precision

14
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suficiente para fijar un presupuesto general y justificar el cumplimiento de la normativa
basica de la edificacion cuyo cumplimiento deba ser comprobado por el Ayuntamiento,
ordenanzas municipales y normativa urbanistica, con independencia de que se trate de un
documento unico, o de un proyecto principal completado con otros parciales, en los

términos previstos en la Ley 38/99.
1.6.17.- Las licencias de obra menor no requieren la presentaciéon de proyecto técnico,
aunque el Ayuntamiento podra exigir direccion facultativa cuando estime necesaria la

intervencion de profesionales titulados para garantizar intereses publicos.

Licencias para ejecucion de instalaciones o adaptacion de locales.

1.6.18.- Las licencias de ejecucion de instalaciones o adaptacion de locales, y las de
apertura o uso de estas mismas instalaciones o locales, se tramitaran sobre la base de una
misma descripcion técnica de la instalacion, con independencia de que se tramite uno o
varios expedientes, en funcion de su regulacion especifica. Sin perjuicio de la exigencia de
justificante de direccién facultativa para conceder la licencia de ejecucion, cuando la
naturaleza de la actividad exija la presentacion de un proyecto técnico firmado por técnico

competente el mismo recogera los contenidos que en esta seccion se determinan.

PROYECTO o0 SOPORTE DOCUMENTAL de las actividades: Definicidén o concepto.

1.6.18.1. El proyecto técnico es el conjunto de documentos mediante los cuales se definen y

determinan:

e las actividades,
¢ los establecimientos donde se desarrollan o prevén desarrollarse y
¢ las instalaciones contenidas y previstas en los mismos.
Los expresados documentos habran de justificar técnicamente las soluciones propuestas o

en ellos recogidas, de acuerdo con las especificaciones requeridas por las normas que sean

aplicables.
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Ademas de contener una definicién clara de la actividad proyectada y de su desarrollo
productivo, su contenido minimo de la Memoria del Proyecto responderd, esencialmente, a

la estructura que a continuacion se presenta:

PROYECTO o SOPORTE DOCUMENTAL de las actividades: Contenidos.

A) MEMORIA

1.6.18.2. Titular y definicion de la actividad.

Debe recogerse una denominacion precisa de la actividad, indicando si es de nueva
implantacion, o si se trata de ampliacion, traslado, modificacion (sustancial o no), reforma

o legalizacion de una ya existente.

Habra asimismo de indicarse expresamente el nombre del titular que promueve la actividad

y del nombre y titulacioén del Técnico o Técnicos autores de la documentacion.

1.6.18.3. Definicion del establecimiento.

Se definirdn la forma de implantacion de la actividad en el edificio o recinto y en la parcela,
las caracteristicas constructivas y estructurales de la edificacion donde, en su caso, se situa
el establecimiento, las dimensiones de espacios, alturas, nimero de plantas totales de dicho
edificio, las condiciones generales de acceso a los diferentes usos implantados en el mismo,
su relacion con otros establecimientos cercanos y las zonas comunes de la edificacion, en

su caso, etc.

1.6.18.4. Proceso productivo o de uso.

Se realizard una descripcion lo méas completa posible del uso a implantar, sefialando
como minimo:

Clasificacion y cuantificacion de consumos y almacenamiento de las materias primas y

auxiliares utilizadas, y de la produccion.

Descripcion del proceso productivo, manipulacion de elementos, productos, subproductos,

desechos y vertidos generados. Cuantificacion y valoracion de los mismos.
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Descripcion de la maquinaria, mobiliario afecto y herramientas y utiles utilizados, tipo de

anclajes, apoyos y sujeciones de las mismas, potencias y consumo de energia.

1.6.18.5. Justificacion urbanistica.
Se definirdn los siguientes aspectos:

Emplazamiento geografico, viarios y accesos; planeamiento urbanistico aplicable,
clasificacion y calificacion del suelo; planeamiento de desarrollo vigente, en su caso,

superficie del solar, ocupacion de parcela.

Tipologia edificatoria propia y de colindantes; antigiiedad de la edificacion.

Usos colindantes y compatibilidad de los mismos en funcion de las normas urbanisticas y

medioambientales.

1.6.18.6. Accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas.

Se realizara un analisis pormenorizado del cumplimiento del articulado de aplicacion de las

disposiciones aplicables en la materia.

1.6.18.7. Normas higiénico-sanitarias y de prevencion de riesgos laborales.

Se incluird la justificacion del cumplimiento del articulado, y el desarrollo pormenorizado
del mismo, en lo relativo a las normas aplicables en cada caso, en funcion del tipo de
actividad de que se trate, y fundamentalmente las que desarrollan la Ley 31/1995, de 8 de
noviembre, de Prevencion de Riesgos Laborales y las disposiciones promulgadas sobre
Reglamentacion Técnico-Sanitaria relacionada con la alimentacion y el comercio

alimentario.

1.6.18.8. Condiciones de seguridad y prevencion de incendios.

Se realizard una descripcion pormenorizada del articulado aplicable contenido en las

normas generales sobre proteccion y prevencion contra incendios y las especificas que
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contengan referencias sobre dicha materia, por razon del tipo de actividad, definiendo:
medidas adoptadas, condiciones de entorno, aforo maximo de calculo, compartimentacion y
alturas de evacuacion (del local y del edificio); comportamiento, resistencia y estabilidad
estructural ante el fuego de los materiales y elementos constructivos, estructurales y de
compartimentacion, protecciones activa y pasiva, zonas de riesgo especial (delimitaciéon y
clasificacion), condiciones de evacuacidn, sefializacion e iluminacién de emergencia,
instalaciones especificas proyectadas, andlisis de la combustibilidad de los materiales

almacenados, calculo de la carga total y ponderada de fuego, etc.

En el caso de realizacion de nuevas estructuras y elementos portantes (de publico,
instalaciones, depdsitos, maquinaria pesada, etc.) habran de incluirse los Anejos de Calculo
a que obligan las diferentes normas promulgadas sobre la materia, o bien acompafiar en su
momento las certificaciones especificas de seguridad, estabilidad y solidez estructural,

suscritas por Técnicos facultativos competentes.

1.6.18.9. Estudio acustico.

Se realizard un andlisis detallado del cumplimiento de la NBE-CA-88; «Condiciones
acusticas en los edificios» y de la Ordenanza Municipal de Proteccion del Medio Ambiente

en Materia de Ruidos y Vibraciones.

Se desarrollaran las exigencias que al respecto se contienen en esta tltima Ordenanza, y en
todo caso se hard alusion a: valores de emision e inmisidon acustica, descripcion de las
soluciones constructivas existentes y utilizadas (aislamientos generales y especificos,
puentes acusticos, etc.), y definicion y justificacion de los valores de aislamiento actstico

existentes y proyectados.

1.6.18.10. Otros aspectos medioambientales. Estudio de impactos y medidas correctoras.

Se incluira un analisis pormenorizado de las emisiones de humos, olores, vapores, gases,
residuos asimilables a urbanos y toxicos y peligrosos, vertidos y depuracion, etc., con

identificacion de los focos emisores.
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Debera hacerse especial mencion a las soluciones proyectadas para los problemas concretos
existentes (ventilacion forzada, sistema de evacuacion de humos y gases, sistemas de
vertido y depuracion, etc.), asi como a las técnicas empleadas para prevenir, minimizar,
corregir y controlar los impactos y afecciones presumibles, justificando los medios técnicos
empleados y, en su caso, la no aplicacion de las técnicas mejores o de las mejores técnicas

disponibles.

Se definiran asimismo los riesgos medioambientales previsibles y las medidas correctoras

propuestas, como minimo con relacion a los siguientes aspectos:

- Emisiones a la atmosfera.

- Utilizacion del agua y vertidos liquidos.

- Generacion, almacenamiento y eliminacion de residuos.

- Almacenamiento de productos.

- Medidas empleadas para garantizar un consumo racional de agua y energia

en el desarrollo de la actividad.

1.6.18.11. Memoria técnica de instalaciones.

Debe definirse con suficiente grado de detalle la totalidad de las instalaciones requeridas,
existentes y proyectadas (electricidad, climatizacion, saneamiento y vertido, ventilacion,

iluminacion, fontaneria, etc.), justificando técnicamente su disefio.

B) PLANOS.

1.6.18.12. Situacion y emplazamiento.

0 Realizados a escala adecuada (1:500, 1:1.000 6 1:2.000), localizaran los usos y
edificaciones colindantes, sefialando las distancias a viviendas, tomas de agua y

acometidas de saneamiento, etc.
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o Deben recoger las condiciones de accesibilidad y eliminacion de barreras. Debe
recogerse la localizacion del establecimiento en el interior de la parcela y las

distancias a linderos y a vias publicas, en su caso.

1.6.18.13. Estados previo y reformado.

o Deberan contener plantas, alzados y secciones acotadas de la totalidad del
establecimiento donde se asienta la actividad, tanto en el estado actual del mismo
(o previo a la implantacion de la actividad), como tras la instalacion de los usos
previstos, sefialando el especifico de cada dependencia. Las plantas deben
representarse amuebladas, con maquinaria y elementos previstos.

o Debe aportarse el plano de la fachada principal del edificio, junto con las fachadas

de los colindantes.

1.6.18.14. Accesibilidad.

Deben recogerse graficamente las condiciones de accesibilidad y eliminacion de barreras
arquitectonicas y urbanisticas (rampas de acceso y transicion, aseos y vestuarios adaptados,

itinerarios practicables, espacios reservados, aparcamientos, etc.).

1.6.18.15. Planos de instalaciones.

Se presentaran los planos de fontaneria, saneamiento, electricidad y esquemas

unifamiliares, climatizacion, instalaciones de proteccion contra incendios, etc.

1.6.18.16. Planos acusticos.

Ajustados a lo exigido por las normas vigentes al respecto, y fundamentalmente, por lo
establecido en la Ordenanza Municipal de Proteccion Ambiental en materia de Ruidos y

Vibraciones.

1.6.18.17. Detalles constructivos.

De forma especial se mostraran con detalle las soluciones constructivas relativas a la

correccion de los efectos medioambientales de la actividad (insonorizacion, evacuacion de
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humos y olores, evitacion de vibraciones, etc.).

C) MEDICIONES Y PRESUPUESTO.

1.6.18.18. Se recogeran todas las unidades proyectadas y con mayor detalle aquellas que se

refieran a los elementos protectores y correctores.

D) ESTUDIO (BASICO) DE SEGURIDAD Y SALUD.

1.6.18.19. Redactado de acuerdo con arreglo a las determinaciones del Real Decreto

1.627/1997, de 24 de octubre.

A los aspectos reseflados deberan afiadirse cuantos documentos se consideren necesarios

para la debida comprension de la documentacion técnica.

Licencias de primera utilizacidén u ocupacion.

1.6.19.- Con las solicitudes de licencias de primera ocupacion se presentara:
a) Referencia a la licencia de edificacion que ampara las obras.
b) Copia del certificado o certificados finales de la totalidad de la obra, o de
la fase competa y terminada cuando proceda, visada por los colegios

profesionales que correspondan.

c¢) Copia del acta de recepcion citada en el art. 6 de la Ley 38/99

1.7 DEBER DE CONSERVACION. DECLARACION DE RUINA

1.7.1.- Los propietarios de terrenos, edificios o instalaciones tienen el deber de mantenerlos
en condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y decoro, en los términos previstos

en el art. 137 y concordantes de la Ley 2/98, completados con las disposiciones del
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planeamiento urbanistico. El deber de conservacion de las edificaciones tiene como limite

la situacion legal de ruina, que debera ser declarada expresamente por el Ayuntamiento.
1.7.2.- En tanto no se desarrolle reglamentariamente el art. 139.2 de la Ley 2/98, los
expedientes de declaracion de ruina se tramitaran siguiendo el procedimiento descrito en
los arts. 17 y siguientes del Reglamento de Disciplina Urbanistica, ajustandose a los
criterios técnicos y con los efectos citados en el art. 139 de la Ley 2/98.

1.8 CLASIFICACION DEL SUELO

1.8.1.- A efectos de la aplicacion del régimen juridico correspondiente, se clasifica el suelo

del término municipal en las categorias siguientes:

a) Suelo urbano, diferenciando las categorias de consolidado y no consolidado

b) Suelo urbanizable

c¢) Suelo rustico, diferenciando entre las categorias de suelo rustico de reserva y

protegido.
Los ambitos fisicos de estas clases de suelo se definen en los planos de ordenacién, y el

régimen juridico aplicable es el que resulta en cada caso de la aplicacion de la legislacion

vigente, completada con las determinaciones de este POM.
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2 NORMAS G. DE EJECUCION EN SUELO URBANO
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2.1 SUELO URBANO CONSOLIDADO Y NO CONSOLIDADO

Suelo urbano consolidado por la urbanizacion

2.1.1.- A efectos de lo previsto en el art. 14 de la Ley 6/98 sobre régimen del suelo y
valoraciones, se entiende por suelo urbano consolidado por la urbanizacién, el que cuenta

con:

A) Una estructura parcelaria apropiada para los usos urbanos previstos en el

planeamiento.

B) Una diferenciacion entre el espacio publico y privado que garantice el acceso a
todas las parcelas, la adecuada conexion con el entorno, y el suelo necesario para la
implantacion de las dotaciones publicas, aunque puedan ser necesarios pequefios

ajustes o rectificaciones de alineaciones, que no requieran reparcelacion.

C) Un nivel de urbanizacion suficiente para soportar los usos previstos en el
planeamiento, aunque puedan ser necesarias pequefias obras complementarias que
puedan ejecutarse puntualmente a costa de un solo propietario.

En el suelo urbano consolidado por la urbanizacion se permite:

A) La formulacion de Estudios de Detalle de iniciativa publica o privada, con el fin

de ajustar alineaciones o rasantes, u ordenacion de volimenes.
B) Las parcelaciones que no alteren la delimitacion del espacio publico, sin

perjuicio de los ajustes de alineaciones previstos en el POM o en Estudios de

Detalle.
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C) La edificacion directa de las parcelas, con la ejecucion previa o simultdnea, en su
caso, de obras de urbanizacion complementarias que sean necesarias para que la
parcela pueda ser considerada solar, de acuerdo con la definicion del anexo 2, y la

cesion previa del suelo necesario en funcion de las alineaciones previstas.

En el suelo urbano consolidado no se exigen cesiones en concepto de zonas verdes,
espacios libres y dotaciones, por considerar suficiente el suelo publico existente para

atender las necesidades de la poblacion actual.

En el suelo urbano consolidado no se considera necesario el reparto de cargas y beneficios,
de forma que, tanto la ejecucion de las obras de urbanizacidon complementarias, como las
cesiones de suelo necesarias para ajustar alineaciones, en su caso, podran ejecutarse o

formalizarse de forma individual por cada propietario.
2.1.2.- De acuerdo con el art. 70.3 de la LOTAU, en sueclo urbano consolidado no se
delimitan areas de reparto, constituyendo cada solar el 4mbito espacial de atribucion del

aprovechamiento.

Suelo urbano no consolidado por la urbanizacién

2.1.3.- A efectos de lo previsto en el art. 14 de la Ley 6/98 sobre régimen del suelo y
valoraciones, se entiende por no consolidado por la urbanizacion, el suelo urbano que no
cumple todas las condiciones del articulo anterior. En esta categoria de suelo, el POM
delimita expresamente areas de reparto, a efectos de definir aprovechamientos tipo
conforme al art. 70 .2 de la LOTAU.

También pueden delimitarse, tanto en el POM como en los instrumentos que lo desarrollen,
unidades de actuacion, entendidas como ambitos minimos para la ejecucion de las
determinaciones del planeamiento, o sectores de planeamiento diferido o reforma interior,
en areas en las que se considere obligatoria la tramitacion de un instrumento de desarrollo

urbanistico (Planes Especiales o Estudios de Detalle).
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En el suelo urbano no consolidado, los propietarios de suelo deben asumir los deberes

citados en el art. 14.2 de la Ley 6/98, antes de ejercer sus derechos urbanisticos.

2.1.4.- El cumplimiento de los estandares de calidad citados en el art. 31 de la LOTAU en
suelo urbano se referira a los sectores de reforma interior, cuando existan, o en caso

contrario, a las areas de reparto.

2.1.5.- El computo de los aprovechamientos globales se realizard a partir de la superficie
bruta de las fincas. El de las cesiones con destino a zonas verdes, espacios libres y
dotaciones, se realizard a partir de la superficie bruta de las fincas, descontando las parcelas
ya ocupadas por edificaciones compatibles con el planeamiento, en la proporciéon que
corresponda a la edificabilidad consolidada. Las cesiones destinadas a sistemas generales,
cuando existan, podran contabilizarse como parte de las cesiones dotacionales cuando asi se
prevea expresamente en la ficha correspondiente, considerandose cesiones adicionales en

caso contrario.

2.1.6.- En la superficie bruta de las fincas se entenderan comprendidas las cesiones ya
realizadas, cuando puedan justificarse documentalmente. También se incluira, salvo
especificacion en contrario, el suelo expropiado o adquirido de forma onerosa por la

Administracion, aunque en este caso, el titular de los derechos urbanisticos sera ésta ultima.

2.1.7.- En esta normativa se incluye una ficha resumen para cada area de reparto, donde se
definen los usos e intensidades globales, el aprovechamiento tipo, la ordenacion orientativa
o vinculante, y las caracteristicas de las conexiones necesarias con las infraestructuras
municipales existentes. Salvo especificacion en contrario, seran vinculantes los parametros
de uso, densidad, intensidad (edificabilidad), y porcentaje global de cesiones para
dotaciones, zonas verdes y espacios libres referidos a la superficie bruta de las fincas, y
orientativos el disefio del viario, la ubicacion de las cesiones, y las cifras absolutas, que

dependeran de la medicion topografica definitiva de las fincas afectadas.
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2.1.8.- Cuando se definan varias unidades de actuacion en un area de reparto, y en tanto no
se manifieste expresamente lo contrario, se entendera que todas ellas deben tener el mismo

aprovechamiento tipo y porcentaje total de cesiones obligatorias por todos los conceptos.

Excepcionalmente, cuando el aprovechamiento tenga que repartirse de forma heterogénea
entre varias unidades de actuacidon en cada sector o area de reparto, se compensara en la

forma prevista en el art. 68 y concordantes de la LOTAU.

Si la delimitacion de las unidades con aprovechamientos heterogéneos se realiza a
propuesta de particulares, el orden de ejecucidon comenzara obligatoriamente por las que

tengan un mayor porcentaje de cesion de suelo por todos los conceptos.

2.1.9.- La formalizaciéon de los deberes de cesion y equidistribucion sera previa a las
licencias de parcelacion. Para conceder licencias de edificacion serd necesaria, ademads, la
ejecucion y recepcion de las obras de urbanizacion, o en su defecto, que se haya aprobado
el proyecto de urbanizacion y prestado fianza en cuantia suficiente para garantizar su
ejecucion. La cantidad garantizada cubrird el 100% del presupuesto de licitacion de las
obras de urbanizacion pendientes de ejecutar, de acuerdo con las calidades previstas en los
proyectos aprobados y aplicando precios de mercado. Una vez recibidas provisionalmente
las obras, el Ayuntamiento podra admitir la sustitucion de esta garantia por otra equivalente

al 10% del mismo presupuesto hasta el momento de la recepcion definitiva.

2.1.10.- De forma transitoria, en suelo urbano no consolidado podra admitirse la ejecucion
directa de obras de consolidacion, mejora o ampliacion de edificios o instalaciones
existentes que no se encuentren fuera de ordenacion, antes del cumplimiento total de los
deberes de cesion y urbanizacion, con un limite, en caso de ampliacion, del 20% de la
superficie construida existente en el momento de la aprobacion definitiva del POM,

siempre que no se supere en la parcela afectada el 50% de la edificabilidad bruta asignada
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por este mismo instrumento, ni se dificulte el futuro desarrollo de la unidad de actuacion.

En estos casos sera requisito imprescindible el mantenimiento de la parcela original.

2.1.11.- La financiacién de las obras exteriores, calles de borde y sistemas generales de
cada unidad de actuacion se detallard en las propuestas juridico econdmicas de los

correspondientes programas de actuacion urbanizadora.

2.1.12.- En suelo urbano no consolidado podran concederse licencias de vallado antes de
formalizar las cesiones, siempre que los propietarios se comprometan por escrito a demoler
las vallas a su costa cuando el Ayuntamiento lo requiera, con el fin de no perjudicar la
futura apertura de los viales ni el reparto de cargas y beneficios de cada unidad de
actuacion. Los vallados se ajustaran , en cualquier caso, a las tipologias indicadas en el

capitulo tres de esta normativa.

Modificaciones del planeamiento que implican cambios en las categorias de suelo urbano

2.1.13.- En los planos de ordenacion se delimitan las categorias de suelo urbano
consolidado y no consolidado mediante la definicion de areas de reparto, en funcion de la
situacion de hecho existente en el momento de aprobar el POM, y de los usos e
intensidades previstos en el mismo. Se considera, sin embargo, que tanto la primera como
los segundos pueden cambiar con el tiempo, como consecuencia de la ejecucion, o del
régimen de innovacion del propio planeamiento. Con el fin de que estos cambios no afecten
a los derechos y deberes de la propiedad definidos en el POM, se seguiran las siguientes

reglas:

A) El suelo urbano pasard a considerarse consolidado una vez cumplidos los

deberes a que se refiere el art. 14.2 de la Ley 6/98.
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B) En suelo urbano consolidado pueden proponerse voluntariamente operaciones de
reforma interior. En estos casos, se aplicaran los instrumentos de desarrollo

urbanistico y ejecucion propios del suelo urbano no consolidado.

Se entendera que existe reforma interior, cuando se realicen operaciones que
impliquen apertura de nuevos accesos, publicos o privados, o la modificacion de los

existentes, con el fin de incrementar el nimero de solares o su edificabilidad.

Cuando se mantenga el uso original residencial, industrial o dotacional, las cesiones
obligatorias en concepto de zonas verdes y dotaciones en las operaciones de reforma
interior serdn proporcionales a la diferencia entre el aprovechamiento urbanistico

existente, y el previsto en la nueva ordenacion.

Estas cesiones se aplicaran siempre que aumente el aprovechamiento permitido, con

independencia de que exista, o0 no, una actuacion urbanizadora.

Cuando se proponga un uso residencial en areas consolidadas como industriales, o
dotacional privado, se exigira la totalidad de las cesiones correspondientes al uso
residencial conforme al art. 31 de la LOTAU, calculadas con los criterios del art.

2.1.5 de esta normativa.

Cuando se propongan usos industriales o terciarios en areas residenciales, no se

exigiran cesiones por este concepto.

En cualquier caso, se descontaran las cesiones ya realizadas con destino a espacios

libres, zonas verdes o dotaciones publicas.

C) En suelo urbano considerado como no consolidado por el POM, pueden
proponerse actuaciones que permitan mantener la estructura parcelaria, la

delimitacion de los espacios publicos y el nivel de urbanizacion existentes. En estos
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casos, podran aplicarse los instrumentos de ejecucion propios el suelo consolidado
(actuaciones edificatorias), pero la cesion de suelo para espacios libres, zonas verdes
y dotaciones, sera la que corresponda al uso definitivo segin los estandares del art.

31 de la LOTAU, calculada con los criterios del art. 2.1.5 de esta normativa.

D) Cuando se propongan cambios de uso o aumentos de la edificabilidad en suelo
urbano no consolidado, serd necesario recalcular los aprovechamientos tipo y las
cesiones con los criterios generales aplicados en este POM y en la legislacion

urbanistica.

La cesion del 10% de aprovechamiento se aplicard en todos los casos siguiendo los criterios

sefialados directamente en la LOTAU.

2.2 DESARROLLO URBANISTICO

2.2.1.- Este POM contiene la ordenacion detallada de todo el suelo urbano con un nivel de
precision equivalente a la escala grafica 1:1.000. Sin embargo, en el suelo urbano no
consolidado se considera conveniente la tramitacion de instrumentos de desarrollo
urbanistico aunque no se modifique esta ordenacion, con el fin de trasladar el disefio a una
base topografica mas precisa, que facilite el replanteo sobre el terreno y la medicion
definitiva de las superficies. Los ajustes que no impliquen modificacion de la ordenacioén
prevista en el planeamiento podran formalizarse mediante Estudios de Detalle de iniciativa

publica o privada, con independencia del &mbito de actuacion.

2.2.2.- Cuando se pretenda modificar la ordenacion prevista en el POM a iniciativa de

particulares, el nuevo viario serd de titularidad y conservacion privadas.

2.2.3.- El nuevo viario, tanto publico como privado, cumplira las condiciones minimas

siguientes:
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a)

b)

Anchura minima entre alineaciones de 12 m., salvo los supuestos previstos en el

punto b).5 de este mismo articulo.

Cuando se disefie una nueva calle, se delimitara con claridad el espacio
destinado a transito de peatones, aparcamiento de vehiculos, y carriles de
circulacion rodada, o uso mixto para peatones y vehiculos con las anchuras

minimas siguientes:

1.- Ancho minimo de aceras de 1,8 m.

2.- Ancho minimo de bandas de aparcamiento en linea de 2,2 m.

3.- Ancho minimo de los carriles de circulacion rodada de 3 m.

4.- Calzada formada, como minimo, por un carril de circulacion y dos bandas de
aparcamiento en linea. Se admitirdn calzadas sin bandas de aparcamiento
diferenciadas, en calles de reparto de trafico ligero y 10 m. de anchura minima
entre alineaciones.

5.- Se admitiran calles complementarias peatonales, o de trafico mixto sin aceras
diferenciadas, de 6 m. de anchura minima, cuando exista otra posibilidad para el
acceso rodado a las parcelas que cumpla las condiciones geométricas ordinarias,
o cuando se trate de tramos de longitud igual o inferior al fondo edificable para

el acceso a espacios privados en el interior de las manzanas.

ALIMEACIONES

CHAFLAN EN L& CUERDA

R =J metros
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6.- En todas las esquinas que admitan trafico rodado se formaran chaflanes
definidos por la cuerda de un arco de 3 m. de radio que una las dos alineaciones,

siempre que éstas formen un dngulo igual o inferior a 120°.

c¢) Los viales en fondo de saco solo se admitiran en calles privadas, cuando no exista

otra posibilidad para el acceso y se cumplan las condiciones siguientes:

1.- Longitud maxima de 50 m.

2.- No presentara curvas, de forma que pueda verse toda su longitud desde la
entrada.

3.- Se disefara una cabeza de giro con un diametro minimo de 12 m., o un

final en “T”, para permitir el cambio de sentido de los vehiculos.

2.3 EJECUCION MEDIANTE ACTUACIONES URBANIZADORAS.

2.3.1.- En el suelo urbano no consolidado, la ejecucion del planeamiento se realizara, en
principio, mediante el régimen de actuaciones urbanizadoras. También se utilizard este
régimen en operaciones de reforma interior en el suelo urbano consolidado, cuando el
desarrollo previsto implique la ejecucion mediante este sistema en los términos previstos en

el art. 99 de la LOTAU.

En tanto no se desarrolle reglamentariamente el articulo anterior, se entendera que existe
una transformacion del suelo que requiere una actuacioén urbanizadora, cuando se prevea la
apertura de calles o espacios publicos o comunitarios que permitan el acceso a nuevos

solares. En caso contrario, se aplicara el régimen de las actuaciones edificatorias.

2.3.2.- La cuantificacion de las cesiones en concepto de zonas verdes y dotaciones, y en

general, la definicion de derechos y deberes de la propiedad, se basara en los criterios del
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apartado 2.1 de esta normativa, con independencia del régimen utilizado para la ejecucion

de las previsiones del planeamiento.

2.4 EJECUCION MEDIANTE ACTUACIONES EDIFICATORIAS

2.4.1.- En suelo urbano consolidado, la ejecucion de las determinaciones del planeamiento
se realizard, en principio, mediante la directa realizacion, en las correspondientes parcelas o
solares, de las obras de edificacion precisas para la materializacion del aprovechamiento

previsto por aquél.

2.4.2.- En actuaciones edificatorias de nueva planta, serd obligatorio respetar en cualquier

caso los chaflanes citados en el articulo 2.2.3.

2.4.3.- Cuando se hayan sefialado, en suelo urbano consolidado, cesiones puntuales con el
fin de rectificar alineaciones, u otros objetivos que no requieran la tramitacion de
instrumentos compensatorios, la formalizacion de estas cesiones serd previa a la concesion
de cualquier licencia de parcelacion o edificacion en la parcela afectada, salvo los supuestos
previstos en el art. 1.2.4. En el suelo urbano no consolidado se estard a lo previsto en el art.

2.1.10.

2.4.4.- Cuando se hayan previsto expropiaciones puntuales, su formalizacién no sera
requisito previo para la concesion de las licencias, pero éstas deberan respetar el suelo
sujeto a expropiacion, evitando actuaciones que supongan un incremento de su valor o

dificultar su futura ocupacion para los fines previstos en el planeamiento.
2.4.5.- Cuando el Ayuntamiento detecte la necesidad de completar las obras de

urbanizacion en el suelo urbano consolidado al tramitar licencias de obra o parcelacion,

podra optar por ejecutarlas de oficio como obras publicas ordinarias, o exigir su ejecucion
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por parte de los propietarios afectados en el marco de actuaciones edificatorias. En este

ultimo caso:

a) El Ayuntamiento deberd concretar las obras de urbanizacion que resulten
exigibles en los plazos de tramitacion de las licencias de obra de las edificaciones

asociadas.

b) La definiciéon técnica de las obras de urbanizaciéon que vayan a cederse al
Ayuntamiento se contendra en un proyecto independiente, que se aprobara
previamente por el organo competente para conceder la licencia de edificacion

asociada.

c) Las obras de urbanizaciéon se recibirdn por el Ayuntamiento por el mismo
procedimiento establecido para las que se incluyan en actuaciones urbanizadoras, o
en su defecto, conforme a la legislacion de contratos de las administraciones

publicas en lo que resulte de aplicacion.

d) Para conceder la licencia de edificacién asociada, sera necesario cumplir los

requisitos citados en el art. 2.1.9 de esta normativa.

2.5 EJECUCION DE LOS SISTEMAS GENERALES.

2.5.1.- Se consideran sistemas generales:

34

a) La depuradora de aguas residuales, los tramos de la red de saneamiento sefialados
como tales en el plano de previsiones de infraestructura, y en todo caso, los que

afecten a mas de un sector de suelo urbanizable.
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b) Las captaciones y depositos, los tramos de la red de agua potable sefialados como
tales en el plano de previsiones de infraestructura, y en todo caso, los que afecten a

mas de un sector de suelo urbanizable.

c) Las carreteras, travesias, y viales sefialados en el plano de previsiones de
infraestructura, y en todo caso, los que afecten a mas de un sector de suelo

urbanizable.

d) Los espacios libres, zonas verdes u otras dotaciones sefialadas como tales en los

planos de ordenacion.

e) Las obras de acondicionamiento y drenaje que se realicen sobre las vaguadas

sefialadas en el plano de previsiones de infraestructura.

2.5.2.- En el suelo urbano consolidado, el suelo destinado a sistemas generales se obtendra
por expropiacion cuando asi se sefiale expresamente en el planeamiento, en los proyectos
de obra, o en cualquier otro instrumento que implique la declaracion de utilidad publica, y
por cesion directa en concepto de rectificacion de alineaciones en el resto de los casos. En
el suelo urbano no consolidado, se obtendrd por cesidon, contabilizandose, o no, como
dotacional, dentro de los porcentajes citados en el art. 31 de la LOTAU, en funcién de las

especificaciones de la ficha correspondiente

2.5.3.- En el suelo urbano consolidado, los sistemas generales se ejecutaran, en principio,
como obras publicas ordinarias. En el no consolidado, su ejecucion y financiacion se
regulard expresamente en los convenios urbanisticos de los programas de actuacion
urbanizadora, incluyendo todos los tramos necesarios para el funcionamiento normal de los
distintos servicios, hasta su conexion con los existentes. El mismo régimen se aplicara a las

obras de urbanizacidn situadas en calles de borde de las unidades de actuacion.
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3 NORMAS GENERALES DE PARCELACION Y EDIFICACION.
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3.1 OBJETO, AMBITO DE APLICACION Y CONTENIDO DE ESTE CAPITULO

3.1.1.- En este capitulo se regulan las determinaciones exigibles genéricamente a las
parcelaciones o edificaciones con independencia de la zona en la que se ubican, es decir,
sin tener en cuenta el destino urbanistico del suelo. Este capitulo tendra el caracter de

ordenanza municipal a todos los efectos.

3.1.2.- En la normativa especifica de zona, areas de reparto o sectores, pueden definirse,
ademads, condiciones particulares aplicables unicamente en determinados ambitos, que

tendran el caracter de normativa urbanistica.

3.1.3.- Los conceptos o parametros urbanisticos utilizados en la normativa, y la forma de

medirlos, se definen en el anexo 2.

3.2 VALLADOS

3.2.1.- En el suelo rustico o urbanizable, y en tanto que el vallado no forme parte en un
proyecto de edificacion, las vallas seran, en principio, de malla metéalica, alambrera, o
especies vegetales, y cumpliran lo dispuesto en el art. 20 del Reglamento General de
aplicacion de la ley 2/1993, de 15 de julio, de Caza de Castilla- La Mancha. El
Ayuntamiento, o la Comision Provincial de Urbanismo en su caso, podran autorizar otro
tipo de vallados debidamente justificados en funcion del uso de la finca, siempre que se

cumpla la legislacion ambiental aplicable.

3.2.2.- En suelo urbano no consolidado, las vallas podran ser, en principio, similares a las
previstas para el suelo rustico, pero el Ayuntamiento podré requerir la ejecucion de vallados
similares a los previstos para el suelo urbano consolidado en los frentes a espacios publicos
existentes, con el fin de mantener el ornato necesario, en cuyo caso no se exigira el

compromiso citado en el art. 3.3.2.
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3.2.3.- En los solares edificables, y en defecto de determinaciones especificas en las
ordenanzas de zona, las vallas seran de fabrica, tendran una altura minima de dos metros
respecto a la rasante de la acera, y estaran acabadas con materiales y colores similares a los
de las fachadas del entorno. En los edificios en construccidon cuya ejecucion se encuentre
paralizada, o locales sin uso en planta baja, se cerrara obligatoriamente hasta el nivel del

forjado de techo de esta planta.

3.3 ESPACIOS COMUNITARIOS

3.3.1.- Se entienden como espacios comunitarios, a efectos de esta ordenanza, los espacios
abiertos de titularidad privada en régimen de propiedad horizontal, o vinculados a varias
fincas mediante cualquier régimen juridico, situados en parcelas urbanas edificadas. Los
propietarios de estos espacios, tienen el deber de destinarlos a los usos permitidos por el
planeamiento, y de mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y
decoro. El Ayuntamiento podra ordenar la ejecucion de las obras necesarias para cumplir

este deber, en los términos previstos en la legislacion vigente.

3.3.2.- Los espacios comunitarios deberan destinarse exclusivamente a espacios libres,
jardines, aparcamientos en superficie o bajo rasante, areas deportivas o de juego y zonas de
paso. Las soluciones constructivas y acabados seran los adecuados para estos usos. Una vez
formalizada la divisién horizontal o instrumento juridico equivalente, en los espacios

comunitarios no se permitird ningtin tipo de edificacion.
3.3.3.- El Ayuntamiento podré ordenar el cierre mediante vallado con control de acceso de

los espacios comunitarios desde los espacios publicos, cuando sea necesario para garantizar

la seguridad, salubridad y ornato publico.
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3.3.4.- En tanto no se justifique documentalmente lo contrario, se entendera como espacio
comunitario cualquier espacio libre que no haya sido cedido y aceptado formalmente por el
Ayuntamiento, en promociones posteriores a la entrada en vigor de la Ley de Propiedad

Horizontal.

3.4 SOTANOS Y SEMISOTANOS.

3.4.1.- Las plantas de s6tano o semisétano de nueva construccion, cualquiera que sea su

uso, dispondran de huecos o conductos que permitan instalar un sistema de ventilacion,

natural o forzado, capaz de renovar un minimo de seis veces a la hora el volumen del local.

En los proyectos de edificacion se justificara expresamente el cumplimiento de esta

condicion cuando no exista ventilacion natural.

3.4.2.- Los accesos peatonales a sotanos desde espacios comunitarios de circulacion se
realizaran mediante escaleras protegidas, en los términos definidos en la NBE-CPI/96, con
independencia del uso de las plantas de s6tano.

3.4.3.- Los tramos de las redes interiores de saneamiento situados bajo la rasante de las
calles dispondran de elementos dinamicos o estaticos que impidan el retorno desde la red
publica en caso de entrada en carga como consecuencia de avenidas.

3.5 CONDICIONES ESPECIFICAS PARA DETERMINADOS USOS

3.5.1.- Vivienda v edificios residenciales

3.5.1.1.- Se entiende como vivienda, el edificio, o parte del mismo, destinado a

proporcionar alojamiento permanente a las personas. En defecto de regulacion especifica,
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las condiciones higiénicas del uso vivienda se aplicaran supletoriamente a las edificaciones

destinadas a alojamiento temporal, como hoteles pensiones o residencias.

Se consideran habitaciones vivideras, las piezas de la vivienda o edificio residencial en las
que se prevea la permanencia continuada de personas, como dormitorios, cocinas, cuartos
de estar o asimilables. No se consideran vivideros los espacios de circulacidon, aseos,

despensas y trasteros.

3.5.1.2.- Toda vivienda dispondra, como minimo de cocina, estancia, dormitorio doble,
bano, y tendedero exterior que no podra situarse en la fachada principal del edificio. Se
admite la union de las dos primeras formando una tUnica pieza, respetando la suma de las
superficies utiles minimas, y el resto de las condiciones aplicables a ambas piezas. En los

edificios de vivienda colectiva, el tendedero podra ser comunitario.

3.5.1.3.- Los dormitorios, bafios y tendederos no podréan servir de paso a otras habitaciones
vivideras. Las cocinas no se comunicaran directamente con dormitorios, ni con aseos

provistos de retrete.

3.5.1.4.- No se permiten habitaciones vivideras en s6tanos o semisotanos.

3.5.1.5.- El equipamiento y superficie util minima de las distintas piezas de la vivienda

respetard la tabla siguiente:

~Cocina: 6 m2. Dispondra de fregadero, salida de gases, y conexiones para cocina y
lavadora.

Dormitorio doble: 12 m2. Su forma permitira colocar una cama de 135 x 200 con
un margen de 60 cm. en tres de sus lados.

~Dormitorio sencillo: 6 m2. Su forma permitird colocar una cama de 90 x 200 con
un margen de 60 cm en dos de sus lados.

JEstar: 18 m2, 0 14 m2 en viviendas de superficie util inferior a 50 m2.
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. Bafio: 4 m2. Dispondré de retrete, ducha provista de instalacion de agua caliente, y
lavabo.

~Aseo: 2 m2 con un méaximo de dos aparatos sanitarios.

~Espacios de circulacion: 90 cm. de anchura minima en pasillos. 100 cm de anchura

minima junto a la puerta de entrada a la vivienda.

3.5.1.6.- La ventilacion e iluminacion de las habitaciones vivideras se realizara respetando

los criterios siguientes:

A) Toda vivienda dispondra, al menos, de un hueco de ventilacién e iluminacion
exterior, abierto a una calle, o espacio publico, o a un patio interior en el que pueda

inscribirse un circulo de 10 m de diametro.

B) Las viviendas con mas de 50 m2 utiles dispondran de huecos de ventilacion
situados en, al menos, dos orientaciones distintas, con el fin de posibilitar la

ventilacion cruzada.

C) La iluminacion y ventilacion de todas las piezas habitables debera resolverse de
forma natural, mediante huecos de superficie superior al 12% de la ttil de cada

pieza.

3.5.1.7 La altura libre minima en vivienda serd de 2,60 metros, admitiéndose en pasillos,
bafios y cocina 2,45 metros.

3.5.2.- Garajes v locales con acceso rodado

41

a) Las rampas de acceso se situaran integramente en el interior de las parcelas. El
Ayuntamiento podra autorizar el rebaje del bordillo y tramo de acera situado en su
frente, siempre que se respeten las pendientes maximas fijadas en la legislacion

sobre accesibilidad para los vados, y no se perjudique el transito peatonal.
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b) No se permite la apertura de nuevos accesos para vehiculos desde calles

peatonales, zonas verdes o espacios libres publicos.

c) En el caso de garajes colectivos, se respetaran las siguiente limitaciones

geométricas:

= La pendiente méxima de las rampas de acceso serd del 16%, salvo los 4’50

metros primeros que deberan tener una pendiente maxima del 5 %.

= Las dimensiones minimas de cada plaza independizable seran 250 x 500 cm.

= El espacio de circulacion interior permitird el giro de los vehiculos sin necesidad
de ocupar el espacio destinado a plazas de aparcamiento. La anchura minima de
los pasillos de circulacion serd 5 m, disponiendo un espacio adicional de, al

menos 3 x 3 m de en los extremos ciegos para permitir el cambio de sentido.

= [a altura libre minima sera 220 cm.

d) En los garajes individuales solo serd obligatoria la pendiente maxima, que se

amplia en este caso hasta el 18%

e) Los proyectos de edificacion justificaran expresamente el cumplimiento de la

NBECPI1/96, del REBT, instrucciones complementarias y hojas de interpretacion.

f) La anchura y situacion de las puertas exteriores se disefiaran minimizando las
molestias a terceros, evitando, inutilizar tramos de acera o bandas de aparcamiento
para ejecutar las maniobras de entrada y salida. En calles de ancho inferior a 10
metros, la anchura minima de las puertas de garaje serd de 3’50 metros,
considerandose el mismo ancho en los primeros 5 metros de acceso rodado contados

desde la alineacion oficial, siendo en el resto de los casos de 2°60 metros.

3.5.3.- Portales v escaleras comunes
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3.5.3.1.- Los portales tendran una anchura minima de dos metros, desde el hueco de entrada
hasta la escalera principal o ascensor, si lo hubiere. El paso libre, o ancho de las hojas
practicables del portal no tendra menos de 120 cm de anchura. En cualquier caso, los
recorridos entre el espacio publico, el ascensor y los servicios comunitarios del edificio si
los hubiera, serd un itinerario accesible en los términos previstos en el Codigo de

accesibilidad de Castilla- La Mancha.

3.5.3.2.- El ancho minimo de las escaleras y pasillos de distribucion sera 1 metro.

3.5.3.3.- La altura de la contrahuella “A”, y la anchura de la huella “B” seran uniformes a lo
largo de toda la escalera, y estardn limitadas por los siguientes parametros:

162 cm <= 2xA + B<=64 cm

[128cm<=B <=32cm

3.5.3.4.- Las escaleras y pasillos contardn con barandillas de proteccion cuando existan
diferencias de nivel laterales equivalentes a mas de dos peldafos. Las barandillas tendran
una altura minima de 95 cm., medidos desde el centro de la huella o descansillo, y estaran

disefiadas de forma que impidan la escalada de menores.

3.5.4.- Locales de otros usos en edificios residenciales

3.5.4.1- En los edificios cuyo uso principal sea el residencial, el resto de los usos solo se
admitird cuando disponga de acceso directo desde la via publica, ocupando locales en
planta baja, y excepcionalmente, en las plantas inmediatamente inferior o superior cuando
estén comunicadas directamente con la baja. Se excluyen de esta limitacion los despachos

profesionales sin utilizacion de instalaciones molestas.

3.5.4.2.- Los locales sin uso especifico respetaran las siguientes condiciones:
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a) Altura libre minima de 300 cm. En sétanos y semisotanos se admiten alturas

libres de 270 cm.

b) Conexion con las redes de abastecimiento de agua, saneamiento,

telecomunicaciones y electricidad del edificio.
c) Huecos exteriores practicables, o conductos de ventilacion independientes de
20cm. de didmetro minimo, de forma que ningin punto del local se encuentre a

menos de diez metros de un elemento que permita la ventilacion.

3.5.4.- Edificaciones destinadas a usos terciarios o industriales en régimen de comunidad.

3.5.4.1.- Los proyectos de edificacion que se refieran a promociones de oficinas, locales o
talleres en régimen de comunidad o alquiler estableceran las limitaciones de uso, aforo y
riesgo de incendio necesarias para justificar el cumplimiento de la normativa de seguridad
de los elementos comunes. Las actividades que se instalen definitivamente en los locales
resultantes, justificardn el cumplimiento de las limitaciones impuestas en el proyecto
principal con el que se hubiera obtenido la licencia de edificacion, ademas de las que

pudieran resultar del uso especifico.

3.6 PROTECCION CONTRA EL FUEGO DE LAS EDIFICACIONES

3.6.1.- Se consideran fuera de ordenacioén los edificios o instalaciones existentes que
incumplen las medidas de proteccion frente al fuego previstas en esta normativa, en las
ordenanzas municipales, o en la normativa basica de la edificacion de caracter obligatorio
vigente, y en consecuencia, no se autorizaran obras de ampliacion o reforma en tanto no se

respeten estas medidas.
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3.6.2.- El Ayuntamiento, por razones de seguridad publica, podra ordenar la ejecucion de
obras destinadas a mejorar la proteccion contra incendios en edificios existentes que no
cumplan las medidas previstas en la normativa obligatoria. A tal fin, en las edificaciones
con una altura de evacuacion igual o superior a 14 m, medidos conforme a la NBE-CP1/96,
los propietarios estardn obligados a solicitar, en el plazo de dos meses a partir de la
aprobacion definitiva del POM, un informe detallado sobre la situacion actual de los

inmuebles y sus riesgos al servicio contra incendios, que serd entregado al Ayuntamiento.

3.6.3.- Las licencias de obra o apertura de actividades, y las ordenes de ejecucion citadas en
el articulo anterior, seran informadas preceptivamente por el servicio de extincion de

incendios en las circunstancias que se detallan en el cuadro siguiente:

LICENCIAS DE FERICDC DE
UsO0 CARACTERISTICAS OBRA | APERT | DNSEECCION
VIVIENDA “iviends colactva en blogne, 3 partir de 10 viviendas X 3 afios
FESIDEMCIAL PUB. | En mdos los casos X X 1 atio
SANITARIO Todos , excepto clinicas < 100 m2 Hospitales 1 afio
Oiros X X 1 aiios
DOCENTE Mayares de 200 m? X X 2 afics
ADMIMNISTRATIVO | Mayores de 200 m2 X X 1 aiios
COMERCIAL Mayares de 100 m? X X 2 abios
FUBLICA Mayares de 50 m2 X X 1 atio
COMNCURRENCIA
GAFATES Wiayares de 100 n o 4 plazas X X 3 afics
NDUSTRIAL Y Mayares de 200 m Sezunarm. 7
AILMECENMES
X X R.D. 7862001
PLANEAMIENTO | Planes de ordenacion municipal Anpas da la sprobacion municipsl

3.6.4.- Los propietarios de los edificios o locales tienen la obligacion de mantener las
instalaciones de seguridad contra incendios en perfecto estado de funcionamiento. Con esta
finalidad, y al margen de las operaciones de retimbrado y recarga de aparatos a presion

reguladas por la Consejeria de Industria, las instalaciones de seguridad se revisaran en los
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plazos citados en el cuadro que acompafia al art. 3.8.3. de esta normativa. De estas
revisiones se dejara constancia en un acta en la que se detallen las comprobaciones
realizadas, que podra ser requerida en cualquier momento por el Ayuntamiento. La

inobservancia de este precepto podrd dar lugar al cierre temporal de las instalaciones en

tanto se realicen las comprobaciones necesarias.

3.6.5.- Las instalaciones de extincion o alarma que precisen de alimentacion eléctrica para
su funcionamiento deberdn hacerlo mediante dos fuentes de suministro. La red secundaria
debera garantizar el tiempo de funcionamiento obligatorio previsto para cada instalacion,
con un minimo de 30 minutos.

3.7 USOS PROVISIONALES EN SOLARES

3.7.1..- En suelo urbano consolidado, y hasta el momento en que se otorgue licencia de
edificacion, podran autorizarse, con cardcter provisional, los usos de caracter publico que se
indican a continuacion:

a) Espacios libres y areas deportivas al aire libre.

b) Instalaciones desmontables destinadas al esparcimiento.

¢) Aparcamiento al aire libre.

Los propietarios podran concertar con terceros, o con el propio Ayuntamiento, los usos

provisionales citados.

En suelo urbanizable o ruastico, las autorizaciones para usos provisionales se regulan

directamente en los arts. 67, 172 y concordantes de la Ley 2/98
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3.7.2.- Cuando se autoricen los usos provisionales citados en el art. anterior, se citara
expresamente el plazo durante el que se concede la autorizacion. En su defecto, éste se
entenderd de 15 dias en el caso de instalaciones desmontables, y de tres afios para los

aparcamientos, espacios libres y areas deportivas.

3.$ CONDICIONES GENERALES EXIGIBLES A LOS ESTABLECIMIENTOS
PUBLICOS Y ACTIVIDADES DE ESPARCIMIENTO O RECREATIVAS.
3.8.1. Clasificacion de las actividades

3.8.1.1.- Las distintas actividades de ocio se clasifican, al efecto de determinar qué
condiciones han de reunir, en los siguientes grupos que, a su vez, y a titulo meramente

enunciativo engloban los siguientes tipos:

1.1. Grupo I: Bares, Tabernas, Café-Bar, Cafeteria, Bodegones, Mesones, Parrilladas,
Jamonerias, Restaurantes o similares

1.2. Grupo II: Café-Bar Especial, Pub's o similares

1.3. Grupo III: Café-Cantante, Café-Concierto, Karaoke, Boleras, Billares, Salon de juegos

recreativos o similares.

1.4. Grupo IV: Discotecas y Salas de baile, Salas de Fiestas, Tablao Flamenco, Music-Hall,
Cines, Bingos o similares
1.5. Grupo V: Barras Americanas, Bares de Alterne, Night Club, Whiskerias o similares.

3.8.1.2. La apariciéon de actividades que no estén expresamente comprendidas en la
nomenclatura de los tipos referenciados, se encuadraran dentro del grupo que tenga o

presente mayor afinidad.

3.8.1.3. Las actividades reguladas para la concesion de licencia, deberdn encuadrarse y

definirse necesariamente en alguno de los grupos de clasificacion, con independencia de lo
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que le faculte su epigrafe fiscal. El ejercicio de una actividad amparado en normas fiscales

o de otro orden, no podran desnaturalizar el ejercicio de la actividad principal.

3.8.1.4. Con caracter general las actividades clasificadas en los grupos I y II, deberan tener
reservado para estancia permanente de personas, con mesas y sillas, al menos el 50 % de la

superficie util.

3.8.1.5. Los bodegones, mesones, parrilladas, jamonerias, tendran como actividad principal

la expedicidn de articulos alimenticios.

3.8.1.6. Excepto en los locales habilitados para ello, tales como discotecas, salas de baile,
tablaos flamencos, music hall, queda terminantemente prohibido la reiteracion de

actividades de baile.

3.8.2. Condiciones minimas que deben reunir los locales.
3.8.2.1. Alturas:

Sin perjuicio del cumplimiento de otras Normas y Ordenanzas que le sean de aplicacion
concurrente, en los locales que de forma genérica puedan catalogarse de publica
concurrencia, la altura minima libre acabada, incluidos decoraciones que sirvan de
complemento seran de trescientos veinte (320) centimetros, admitiéndose puntualmente
instalaciones y decoraciones cuya altura libre no sea inferior a doscientos ochenta (280)
centimetros. La altura minima libre acabada, incluidos decoraciones de las plantas

complementarias sera de doscientos cincuenta (250) centimetros .

3.8.2.2. Ademas deberan cumplir las siguientes condiciones los locales que tengan varias
plantas:

3.8.2.2.1. Cuando la actividad se desarrolle en varias plantas, la principal debera reunir las

condiciones fijadas en el apartado 3.8.2.1.

3.8.2.2.2. Para que un soOtano pueda ser utilizado como complementario de una actividad

principal, ademés de cumplir los requisitos en materia de seguridad y condiciones
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higiénico-sanitarias, debera acreditarse que no se trata de un cambio de uso en su anterior

utilizacién como garaje-aparcamiento.

3.8.2.2.3. El sétano y/o planta primera, quedaran vinculados fisicamente a la planta baja, no

pudiendo accederse a los mismos desde los elementos comunes del inmueble.

3.8.2.3. Superficies minimas exigibles.

La superficie minima de los establecimientos medida en planta baja, sin computar entrepiso

-si lo hubiera- sera de:

'] Grupo I: Sesenta (60) metros cuadrados.

1 Grupo II: Ochenta (80) metros cuadrados.

] Grupo III: Ciento cincuenta (150) metros cuadrados.

[ Grupo IV: Doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

'] Grupo V: Cien (100) metros cuadrados.

3.8.2.4. En todos los casos la relacion entre la longitud de la fachada y la superficie total
util del establecimiento en planta baja sera como minimo la de un (1) metro lineal de

fachada por cada veinticinco (25) metros cuadrados de dicha superficie.

3.8.2.5. Como minimo seran exigibles para todas las actividades comprendidas en los

grupos II al V, las siguientes condiciones:

] Suelo Flotante.

] Techo aislante suspendido.

] Cerramientos dobles.

] Puertas acusticas.

] Doble puerta.

] Ausencia de ventanas practicables y huecos al exterior.
[ Aire acondicionado.

] Sondgrafo.

[1 Placa identificativa.
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3.8.3. Niveles de aislamiento acustico.

3.8.3.1. Como norma general, a las actividades con horario nocturno se les podra exigir un
aislamiento acustico minimo respecto a los locales destinados a uso residencial, de 60 dB

(A), cuando de su funcionamiento puedan derivarse molestias.

3.8.3.2. A los establecimientos de ocio nocturno, se les podra exigir los siguientes niveles

minimos de aislamiento:

'] Grupo I.- 60 dB (A).
'] Grupo IL.- 65 dB (A).
') Grupo IIL.- 70 dB (A).
'l Grupo IV.- 75 dB (A).

3.8.3.3. En cualquier supuesto, sea cual fuere el aislamiento acustico conseguido, nunca se

podran superar los limites de inmision fijados en la Ordenanza de Medio Ambiente.

3.8.3.4. El sujeto pasivo en la obligacion de incrementar el aislamiento hasta los minimos

sefalados, es el titular del establecimiento en que se encuentra el foco emisor del ruido.

3.8.4. Tratamiento acustico de los locales.

3.8.4.1. Sera obligatorio el tratamiento actstico de paredes, suelos y techos a fin de

garantizar los aislamientos minimos requeridos.

3.8.4.2. Tanto en los expedientes de concesion de nuevas licencias como en los casos en
que se hubiera requerido la realizacion de obras o adaptaciones en el local a fin de ajustar el
ejercicio de la actividad a los limites establecidos, el titular de la actividad vendra obligado

a entregar a los servicios municipales la documentacién siguiente:

3.8.4.2.1. Certificado de final de obra, acreditativo de que los materiales proyectados han

sido efectivamente instalados.
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3.8.4.2.2. Certificado de las mediciones del aislamiento acustico conseguido, firmado por el

titulado técnico competente.

3.8.5. Doble Puerta.

3.8.5.1. Con el fin de evitar la transmision sonora directamente al exterior, en los
establecimientos dotados de equipo musical y, en general, en todos los incluidos en los
Grupos II, IIl y IV, serd obligatoria la instalacion de una doble puerta, en planos
perpendiculares con cierre automatico constituyendo un vestibulo cortavientos.

Esta doble puerta sera obligatoria también en las actividades comprendidas en el Grupo V,

como medida de discrecion.

3.8.5.2. Estas puertas deberan permanecer constantemente cerradas, salvo para la entrada y

salida de personas, a partir de las 22 horas.

3.8.5.3. De forma general serd exigida la doble puerta, para todos los establecimientos,
cuando se superen los 65 dB (A) entre las 22 y 8 horas, medidos a un metro y medio de la

fachada en el exterior, con la puerta abierta y frente a ella.

3.8.6. Instalacion de aparatos de control (Sondgrafos).

3.8.6.1. Para el mejor control de los limites sonoros establecidos, se establece para todas las
actividades clasificadas dentro de los Grupos II, III, IV y V la obligatoriedad de instalar
aparatos de control permanente de la emision fonica, que incluso provoquen la interrupcion
de la emision cuando supere los limites establecidos. Los gastos que se ocasionen por la
realizacion de esta instalacion, incluido el coste del aparato, correran a cargo de los titulares

de la actividad.

3.8.6.2. El dispositivo de control (sondgrafo o caja negra) debera tener las siguientes

prestaciones:
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3.8.6.2.1. Registrar y almacenar el periodo de funcionamiento ruidoso de la actividad en
cuestion, registrando fecha y hora de inicio y terminacion con sus correspondientes niveles

de inmision de ruidos.

3.8.6.2.2. Registrar y almacenar los periodos de funcionamiento de las fuentes sonoras al

objeto de poder controlar su correcta actuacion, al menos cada 5 minutos.

3.8.6.2.3. Conservar la informacién de los apartados anteriores durante un tiempo

determinado, nunca inferior a 45 sesiones, para permitir una inspeccion a posteriori.

3.8.6.2.4. Disponer de un sistema que permita a los Servicios Técnicos Municipales
rescatar, de forma directa, la informacién almacenada por medio de un PC portatil, para su

posterior andlisis y evaluacion, permitiendo la impresion de la misma.

3.8.6.2.5. Asimismo deberda disponer de un dispositivo de proteccion sobre posibles
manipulaciones a la "caja negra", realizandose mediante llaves electronicas o claves de

acceso.

3.8.6.2.6. Para las actividades que dispongan de equipos musicales o de megafonia, ademas
del "sonografo" (caja negra) deberan incorporar un equipo limitador que mantenga la
emision del equipo musical dentro de los niveles fijados por la Ordenanza de Medio

Ambiente para el tipo de actividad que corresponde a su Licencia de Apertura.

3.8.6.2.7. El aparato debera registrar los periodos de inactividad, diferenciandolos de los de

desconexion del mismo.

3.8.6.3. Los dispositivos de control (sondgrafo o caja negra) que tengan que instalarse en

los citados establecimientos tendran que contar con la aprobacion previa del Ayuntamiento.

3.8.6.4. Cualquier innovacidon tecnoldgica que aumente o perfeccione los sistemas de
control, podra admitirse, previa solicitud al respecto y a las pruebas técnicas que el

Ayuntamiento tenga a bien imponer.
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3.8.6.5. El elemento sensor del sondgrafo debera ir instalado en lugar visible desde la
entrada del local, y como minimo a 1,5 m de cualesquiera de las fuentes sonoras con que

disponga el local (altavoces), siempre que técnicamente sea posible.

3.8.7. Niveles méaximos de ruidos en actividades comprendidas en los distintos grupos.

3.8.7.1. Atendiendo a su clasificacion se establecen, con cardcter general, los siguientes

niveles maximos de ruidos en actividades comprendidas en los siguientes grupos:

3.8.7.1.1. Actividades comprendidas en el Grupo I: tendran niveles de ruido que no

superaran los 75 dB (A).

3.8.7.1.2. Actividades comprendidas en el Grupo Il y V: funcionaran con niveles de 80 dB
(A).

3.8.7.1.3. Actividades comprendidas en el Grupo III : no podran exceder los 90 dB (A).

3.8.7.1.4. Actividades comprendidas en el GRUPO IV: estaran las actividades que pueden

tener niveles de emision de 100 dB (A) sin superarlos.

3.8.7.2. En el supuesto de que un establecimiento est¢ encuadrado en dos grupos, se le

aplicaré la normativa mas restrictiva.

3.8.8. Efectos acumulativos.

3.8.8.1. En aquellos casos en los que en un mismo edificio, en la misma calle, o en la
misma zona coexistan simultdneamente varias actividades productoras de ruido, sea cual
fuere su naturaleza, se comprobara técnicamente si ello da lugar a efectos acumulativos. Si
como resultado de esa comprobacion se dedujere que el conjunto de las fuentes sonoras
superan los limites establecidos, el Ayuntamiento ordenara que cada una de ellas reduzca el
Nivel General de Emision de ruidos transmitidos por sus instalaciones hasta que su

conjunto se ajuste a los limites que fija la Ordenanza.
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3.8.8.2. En todo caso, y con la finalidad de evitar efectos acumulativos, se podrd denegar
licencia de apertura para nueva actividad ruidosa si ésta se halla situada a menos de 25

metros de otra.

3.8.9. Distancias.

3.8.9.1. La concesion de nuevas licencias de Apertura para el ejercicio de las actividades de
nueva implantacion estara condicionada por las distancias minimas que se contemplan a

continuacion:

3.8.9.1.1. De forma general queda limitada la instalacion a una sola actividad por edificio

de viviendas.

3.8.9.1.2. Para los locales de Grupo 1, no se fijan distancias minimas, si bien los locales
donde se instalen este tipo de actividades no podran tener elementos medianeros comunes
con cualesquiera de las actividades relacionadas en los grupos de clasificacion. Caso que

existiesen efectos acumulativos, se procedera en consecuencia.

3.8.9.1.3. En los locales de Grupo II, III, y IV se limitard la equidistancia que deben

guardar, siendo ésta de 25 metros.

3.8.9.1.4. En los locales de Grupo V la limitacion se fija en una sola actividad por calle,
siempre que la equidistancia con otra del mismo grupo exceda de los 500 metros y superar

los 100 metros de equidistancia con los Grupos II, Il y IV.

3.8.9.2. La medicion de distancias se hara entre los dos puntos mas proximos de la linea de

propiedad de ambos establecimientos.

3.8.9.3. Quedan exentos del cumplimiento de las anteriores limitaciones, aquellas

actividades que se desarrollen en el interior de edificios de uso exclusivamente comercial.
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3.8.9.4. En el caso de que se solicite licencia para un local que por razon de distancia
resulte incompatible con el asignado por otro solicitante, se denegara la peticion,

continuandose con la tramitacion de la presentada primeramente.

3.8.9.5. La limitacién por distancias no afectara a las actividades que cuenten con la
licencia que ampare su apertura y funcionamiento. Si, sin embargo, a las actividades que no

dispongan de la referida licencia.

3.9. APARATOS ELEVADORES

3.9.1. Se incluyen bajo este concepto los ascensores para el transporte de personas,

montacargas, montaplatos, montacoches, asi como las escaleras mecénicas.

3.9.2. Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel superior a 3 metros, entre

cotas de piso, incluidas las plantas bajo rasante, dispondra de ascensor.

Se exceptuaran los edificios destinados a vivienda unifamiliar y aquellos en que, en funcion

de su destino, sea manifiestamente innecesarios.

3.9.3. La instalacién de ascensores quedara definida por su capacidad de carga, velocidad y
numero de paradas calculadas en funcion del nimero de usuarios previstos y el numero de

plantas servidas.

3.9.4. El numero de ascensores a instalar y el tamafio de los mismos se determinara en
funcién de las necesidades del edificio. Todos ellos serdan de ascenso y descenso. El acceso
al ascensor en planta baja no estard a cota superior a ciento cincuenta (150) centimetros

respecto a la rasante en la entrada del edificio.

3.9.5. Cada desembarque de ascensor tendrd comunicacion directa a través de zonas

comunes de circulacion, con la escalera.

3.9.6. Se podran instalar montacargas en aquellos casos en que asi convenga al

funcionamiento del uso y la edificacion.
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3.9.7. Sera obligada la instalacion de montaplatos, en restaurantes, cafeterias u otros locales
de consumo por el publico de comidas y bebidas, cuando las areas de expedicion de

productos y estancia del publico se encuentren en distintas plantas.

3.9.8. Las escaleras mecanicas cumplirdn las condiciones de disefio y construccion
convenientes al uso a que se destinen. La existencia de escaleras mecanicas no eximira de

la obligacion de instalar ascensor.

3.9.9. Cualquier instalacion cumplira la reglamentacion industrial.

3.10. INSTALACION DE CLIMA ARTIFICIAL.

3.10.1. Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de
personas debera disponer de una instalacion térmica de calefaccion y ser esta ultima
complementada con otra de acondicionamiento de aire, pudiendo emplear cualquier sistema
de produccion de calor que pueda mantener las condiciones de temperatura fijadas por la
normativa especifica correspondiente.

El proyecto de la instalacion buscara la solucion de disefio que conduzca a un mayor ahorro

energeético.

3.10.2. En el caso de instalaciones de calefaccion central, el Ayuntamiento podra permitir
la apertura, en fachada o portal del edificio, de tolvas o troneras destinadas a facilitar el

almacenaje de combustible.

3.10.3. Salvo en el caso de locales que, por las caracteristicas peculiares del uso a que se
destinen, requieran el aislamiento de la luz solar o deban ser cerrados, en los que la
ventilacion y climatizacién del local se hard exclusivamente por medios mecanicos, no
cabra la ventilacion de un local s6lo por procedimientos tecnologicos. La prevision de
instalacion de aire acondicionado no se traducira en inexistencia de ventanas, o
incumplimiento de las condiciones de iluminacion y ventilacion natural establecidas para

cada uso, sino que los sistemas naturales y mecénicos seran complementarios.
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3.10.4. Las instalaciones de ventilacion quedarén fijadas por la capacidad de renovacion del
aire de los locales, sobre la base de la seguridad exigida a los locales donde se prevea la
acumulacion de gases toxicos o explosivos y a las condiciones higiénicas de renovacion de
aire. Para la justificacion de las caracteristicas técnicas de los sistemas estaticos de
ventilacion por conducto podrd exigirse un certificado de funcionamiento del sistema,

emitido por entidad autorizada o reconocida por la Autoridad Industrial.

3.10.5. Las instalaciones de aire acondicionado cumplirdn la normativa de funcionamiento
y disefio que le sea de aplicacion y aquella otra que puedan imponerle los departamentos

municipales competentes en la materia.

3.10.6. - Sélo se permitira la instalacion de equipos de aire acondicionado o salidas de aire

caliente en fachadas o patios, con la salvedad hecha en el apartado 5.2.15.b), cuando:

- Si el aparato tiene una potencia inferior o igual a 3.300 frigorias/ hora medie una distancia
minima de tres (3) metros desde el aparato al plano de fachada a que d¢é frente y de dos (2)
metros a huecos de otros locales o viviendas. Si el aparato tiene una potencia superior a
3.300 frigorias/hora medie una distancia minima de cinco (5) metros desde el aparato al
plano de fachada a que dé frente y tres (3) metros a huecos de otros locales o viviendas. No
se podran colocar en esta situacidn aparatos de potencia superior a las 10.000

frigorias/hora.

- Si se hace sobre el espacio publico, no se hara a una altura menor de (3,00) metros.

- Se cumplan las siguientes normas:
'] Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en locales situados
alineados a vial, no podran tener salida a fachada a menos de tres (3,00) metros
sobre el nivel de la acera.
7] Queda expresamente prohibida la instalacion de aparatos de acondicionamiento

de aire o refrigeracion en las fachadas de los edificios que cuenten con cualquier
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nivel de proteccion, salvo que incorporados a los huecos de las ventanas, balcones o
cierres queden ocultos por elementos tradicionales de corte de vision o produccion

de sombras (celosias, etc.).

3.11. ACCESIBILIDAD EXIGIBLE EN LOS ESPACIOS RESERVADOS A LOS
TRABAJADORES EN LOS  EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS E
INSTALACIONES DE USO PUBLICO.

3.11.1. Las areas de trabajo de nueva construccion de edificios, establecimientos e
instalaciones de las empresas que cuenten con seis 0 mas trabajadores deberan cumplir los

siguientes requisitos de accesibilidad:

3.11.1.1. Disponer de un itinerario accesible que una el area principal de trabajo con la via

publica.

3.11.1.2. Tener como minimo un servicio higiénico y un vestuario accesibles.

3.11.2. Un itinerario en un centro de trabajo, se considera accesible si cumple los siguientes
requisitos:
"] Tiene una anchura minima de 0,90 m. y una altura de 2,10 m. libre de obstaculos
en todo el recorrido.
] No incluye ningun tramo de escalera.
"] Las rampas tienen una pendiente longitudinal maxima del 12%, con una longitud
maxima sin rellano de 10 m. La pendiente transversal maxima es del 5% en rampas
exteriores.
'] Las puertas o pasos entre dos espacios tienen, como minimo, una anchura de
hueco de 0,80 m. Los tiradores de las puertas se accionan mediante mecanismos de

presion o palanca.

3.11.3. Un servicio higiénico de un centro de trabajo se considera accesible si:

"] Las puertas tienen una anchura minima de hueco de 0,80 m.
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] Los tiradores de las puertas se accionan mediante presion o palanca.

1 El espacio de aproximacion al lavabo y al inodoro, es de 0,80 m. como minimo.
"1 Los grifos se accionan mediante mecanismos de presion o palanca.

1 Todos los accesorios y mecanismos se colocan a una altura no superior a 1,40 m.

1 El pavimento es antideslizante.

3.11.4. Un vestuario en un centro de trabajo se considera accesible si cumple las siguientes
condiciones:
"] Las puertas tienen una anchura minima de hueco de 0,80 m.
"] Los tiradores de las puertas se accionan mediante mecanismos de presion o
palanca.
1 Los espacios de circulacion interior deben tener una anchura minima de 1,00 m.
'] El espacio de aproximacion lateral a casilleros, bancos, duchas y mobiliario en
general tiene una anchura minima de 0,85 m.
"1 El pavimento y suelo de la ducha son antideslizantes.

1 Todos los mecanismos y accesorios se colocan a una altura no superior a 1,40 m.

3.12. LOCALES DE ASEO

3.12.1. En locales de concurrencia publica (comercios, oficinas, bares, ...):

Su prevision respondera a la necesidad de que el publico asistente en general pueda hacer
uso de los mismos y, en el caso de que el trabajo a desarrollar por los trabajadores, por sus
caracteristicas, lo determine, también a la exigencia establecida en la legislacion de
seguridad y salud en el trabajo. De no darse la conveniencia de que los locales de aseo
sirvan para el doble cometido descrito, la dotacion para uso publico serd independiente de
la correspondiente al local como centro de trabajo. Al efecto de que los locales de aseo
puedan ser utilizados por el publico en general podran comunicarse directamente con la
zona destinada al mismo -para lo que habran de establecerse unas condiciones de
ventilacion adecuadas-, o a través de dependencias intermedias accesibles también a ese

mismo publico. En este ultimo caso habrd de sefializarse convenientemente el itinerario a
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seguir para alcanzar los locales de aseo.

60

. . . 2 s s 7
Con_superficie construida de local menor o igual de 50m* la prevision o dotacion

responderd a la siguiente exigencia:

Un (1) aseo equipado con un (1) inodoro y un (1) lavabo, excepto para actividades
incluidas en el &mbito de aplicacion del Reglamento General de Policia de Espectaculos
Publicos a Actividades Recreativas, para las que la dotacidon responderd a las exigencias

de dicho Reglamento: Se prevera un aseo para caballeros y otro para sefioras.

Con superficie construida de local mayor de 50m*y menor o igual de 200 la previsién o

dotacion respondera a la siguiente exigencia:

Un (1) aseo, dotado de sistema de ventilacion adecuado, adaptado para minusvalidos
equipado con un (1) inodoro, un (1) lavabo, excepto para actividades incluidas en el
ambito de aplicacion del Reglamento General de Policia de Espectadculos Publicos a
Actividades Recreativas, para las que la dotacion respondera a las exigencias de dicho
Reglamento: Se prevera un aseo para caballeros y otro para sefioras, adaptados para

minusvalidos ambos.

Con superficie construida de local mayor de 200m* y menor o igual de 500 la prevision

o dotacién responderd a la siguiente exigencia: 2 aseos, con vestibulo(s) de
independencia previo(s), adaptados para minusvalidos, equipados con 4 inodoros y 2
urinarios.

Con superficie construida de local mayor de 500m? la prevision o dotacion respondera a

la siguiente exigencia: 2 aseos, con vestibulo(s) de independencia previo(s), adaptados
para minusvalidos, equipados con 6 inodoros y 3 urinarios, observandose en los locales

de espectéaculos las exigencias establecidas en la reglamentacion especifica.
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3.12.2. En centros de trabajo:

3.12.2.1. Los locales de aseo y retretes estaran separados para hombres y mujeres, o debera

preverse una utilizacion por separado de los mismos.

3.12.2.2. Numero de locales de aseo: serd de uno por cada 10 trabajadores o fraccion de

éstos.

3.12.2.3. Numero de duchas: se instalard una ducha por cada diez trabajadores o fraccion

que finalicen su jornada simultaneamente.

3.12.2.4. Dotacion para minusvalidos:
Se tendra en cuenta la presencia de trabajadores minusvalidos, debiéndose adaptar alguno
de los retretes a sus caracteristicas especiales para que el uso de los mismos no sea

impedido por barrera alguna.

Estaran en recintos individuales, y el nimero de inodoros sera el de uno por cada 25

hombres y uno por cada 15 mujeres, o fraccion, que trabajen en la misma jornada.
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4 CONDICIONES DE LAS OBRAS DE URBANIZACION
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4.1 OBJETO, AMBITO DE APLICACION Y CONTENIDO

4.1.1.- En este capitulo se regulan genéricamente las caracteristicas exigibles a las obras de
urbanizacion ejecutadas sobre suelo publico en cualquier clase de suelo, o que vayan a ser
cedidas al Ayuntamiento.

4.1.2.- Las determinaciones de este capitulo tendran el caracter de ordenanza municipal a
todos los efectos. En la normativa especifica de zona, areas de reparto o sectores, pueden
definirse, ademas, condiciones particulares aplicables unicamente en determinados dmbitos,
que tendran el caracter de normativa urbanistica.

4.2 RED DE AGUA POTABLE

4.2.1.- Materiales

4.2.1.1..- Las tuberias seran de polietileno de alta densidad.

4.2.1.2.- Las tuberias y piezas especiales cumpliran el Pliego de Prescripciones Técnicas
Generales para Tuberias de Abastecimiento de Agua del M.O.P.U. Tanto estas, como las
arquetas u obras auxiliares, y se ajustardn, en su caso, a los modelos aprobados por el
Ayuntamiento para facilitar su manipulacion, reparacion o sustitucion en caso necesario.

4.2.2.-Disefio y ejecucion de la red

4.2.2.1.- Las tuberias y piezas especiales se instalaran enterradas en zanjas situadas

preferentemente bajo las aceras, de forma que la generatriz superior del tubo quede a 60
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cm. bajo la rasante, respetando las distancias minimas de cruzamiento y paralelismo

siguientes:

(150 cm. a tuberias de sancamiento, medida de exterior a exterior, situandose

siempre el agua potable en una cota superior.

(120 cm. en cualquier direccion al resto de las instalaciones, salvo normativa

especifica de obligado cumplimiento.

Podran admitirse distancias inferiores si se adoptan protecciones especiales de eficacia

contrastada para garantizar el funcionamiento de las redes afectadas.

4.2.2.2.- La zanja se rellenara con arena limpia hasta cubrir completamente la instalacion,
dejando un minimo de 10 cm. del mismo material bajo el tubo. El resto podra cubrirse con
tierras seleccionadas, sin aridos mayores de 40 mm, compactadas hasta alcanzar una

densidad superior al 95% del Proctor Normal.

4.2.2.3.- Se realizard una prueba de presion interior y estanqueidad, de acuerdo con lo
seflalado en el Pliego de Prescripciones Técnicas Generales para Tuberias de

Abastecimiento de Agua.

4.2.2.4.- Sera obligatoria la instalacion de hidrantes contra incendios, que se ajustaran a las
prescripciones del art. 5 del Apéndice uno del R.D. 1942/93 de 5 de noviembre, por el que
se aprueba el Reglamento de instalaciones de proteccion contra incendios, debidamente
sefalizados conforme a la norma UNE 23033, y distribuidos de forma que la distancia entre

ellos, medida por espacios publicos, sea inferior a 200 m.

4.2.2.5.- Sera obligatoria la instalacion de ventosas automaticas en los puntos altos de la red

y bocas de riego normalizadas en todos los cruces de calle, o cada 100 m de distancia.
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4.2.2.6.- No se admiten extremos ciegos en la red. Cuando un ramal solo pueda conectarse
al resto de la red por uno de sus extremos, se instalard un desagiie o una boca de riego en el

extremo opuesto.

4.2.2.7.- Los tramos situados bajo calzadas deberan protegerse adecuadamente frente a

solicitaciones mecanicas.

4.2.3.- Calculo

4.2.3.1.- El consumo minimo considerado en el célculo sera 250 1./h y dia, con caudales

punta equivalentes a 2,4 veces el caudal medio diario.

4.2.3.2- La red de agua potable se dimensionarad teniendo en cuenta el caudal y presion
minimos citados en el art. 2.2 del Apéndice 2 de la NBE-CPI/96, de forma que se
gararantice el funcionamiento simultdneo de dos hidrantes en hora punta. El didmetro

minimo de los conductos serda 110 mm.

4.2 .4.- Acometidas

4.2.4.1.- Cada inmueble contard con un contador general situado en la fachada o valla
exterior de la finca en armario cerrado normalizado, que estard protegido frente a las
heladas y sera accesible a los servicios municipales, o de la empresa concesionaria del

Servicio.

4.2.4.2.- Cada acometida estara provista de una llave de corte en arqueta tipo situada en la

acera.

4.2.4.3.- Las acometidas podran realizaran en carga para didmetros iguales o inferiores a 40
mm. Para didmetros superiores, las acometidas se realizaran en vacio con materiales

similares a los de la red, ejecutando una arqueta con llave de paso en el encuentro con la
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red publica. Las tomas en carga, y las tuberias, se apoyaran sobre base de 10 cm. de arena

limpia y se cubriran con el mismo material cuando no se realicen en arqueta.

4.2.5.- Recepcion

4.2.5.1.- Para la recepcion de las instalaciones de abastecimiento de aguas, sera preciso
presentar, ademads del certificado final de obra firmado por técnico director de las mismas,

justificacion de los extremos siguientes:

JEsquema final de la instalacion realmente ejecutada.

"ICertificacion expresiva del cumplimiento del Pliego de Prescripciones Técnicas
Generales para Tuberias de Abastecimiento de Agua, ajustandose a la UNE 36-007.
"IFotografias del marcado de tuberias al que se refiere el apartado 4.4 del Pliego
anterior.

"ICertificacion del resultado de las pruebas de presion interior y estanqueidad,

conforme al mismo Pliego.
4.3 RED DE ALCANTARILLADO
4.3.1.- Materiales
4.3.1.1.- Se admiten tuberias y piezas especiales de cualquiera de los tipos descritos en el
Pliego de Prescripciones Técnicas Generales para Tuberias de Saneamiento de Poblaciones
del MOPU. Podra aceptarse el empleo de otros materiales, siempre que se justifique

previamente su idoneidad mediante las certificaciones de ensayo que el Ayuntamiento

estime necesarias.

66



PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE _MANZANARES FEBRERO 2008

4.3.1.2.- Las juntas serdn estancas, y se ejecutaran mediante anillos de caucho natural o
sintético, que cumplan la UNE 5390/75, u otros procedimientos homologados por el

fabricante.

4.3.1.3.- Cuando existan modelos aprobados por el Ayuntamiento para determinados
elementos de la instalacion, sera obligatoria su utilizacién para facilitar su manipulacion,

reparacion o sustitucion en caso necesario.

4.3.2.-Disefo y ejecucion de la red

4.3.2.1.- Las tuberias y piezas especiales se instalaran enterradas en zanjas, de forma que la
generatriz superior del tubo quede a una profundidad minima de 100 cm bajo la rasante. En
caso contrario se adoptaran las medidas de refuerzo necesarias para garantizar la seguridad
a rotura. Se respetaran ademds las distancias minimas de cruzamiento y paralelismo

siguientes:

7150 cm. a tuberias de agua potable, medida de exterior a exterior, situandose

siempre el agua potable en una cota superior.

120 cm. en cualquier direccion al resto de las instalaciones, salvo normativa

especifica de obligado cumplimiento.

Podréan admitirse distancias inferiores si se adoptan protecciones especiales de eficacia

contrastada para garantizar el funcionamiento de las redes afectadas.

4.3.2.2.- La zanja se rellenara con tierras seleccionadas. Hasta los primeros 30 cm. Por
encima de la generatriz del tubo sin 4aridos mayores de 20 mm , y compactada hasta el 95%
del Proctor Normal, el resto podra contener material mas grueso , pero se compactara hasta

el 100% del PN.
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4.3.2.3.- Antes de la recepcion, se realizard una prueba de funcionamiento con vertido de
agua en cabecera y comprobacion de paso por todos los pozos de registro, y una prueba de
estanqueidad de 30 minutos en el 10% de los tramos. Ambas podran sustituirse por una

revision con camara de video de todos los tramos.

4.3.2.5.- Sera obligatoria la instalacion de pozos de registro en todos los cruces, cabeceras,
cambios de direccion o pendiente, o cada 50 m. de distancia maxima en tramos rectos. Los
pozos seran estancos hasta una altura minima de 50 cm. por encima de la generatriz
superior de los tubos, dispondran de patés de acero galvanizado u otro material inoxidable
para permitir el acceso, y se construiran de forma que se garantice la estabilidad mecénica y

la resistencia al desgaste frente a la accion del agua o acciones exteriores.

4.3.2.6.- Sera obligatoria la instalacion de sumideros de calzada a ambos lados de la calle

cada 50 m.

4.3.3.- Calculo

4.3.3.1- Salvo calculo mas estricto debidamente justificado, la red de saneamiento se
dimensionara con los criterios de la NTE-ISA. El didametro minimo de los conductos sera

300 mm.

4.3.4.- Acometidas

4.3.4.1.- Las aguas residuales que viertan a la red publica de alcantarillado respetardn en
todo caso las limitaciones del Reglamento municipal de vertidos y uso de acometidas a la
red de alcantarillado. En el caso de actividades sujetas a autorizacion de vertido segin este
mismo Reglamento, serd obligatoria la instalacion de una arqueta general que permita el

control de las condiciones de vertido.
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4.3.4.2.- Las acometidas de alcantarillado se ejecutaran preferentemente en los pozos de
registro. En caso contrario, las conexiones se realizaran mediante una arqueta estanca que

respete toda la seccion de las tuberias publicas.

4.3.4.3.- En situaciones excepcionales, cuando la red publica existente no tenga capacidad
suficiente para canalizar las aguas pluviales en suelos urbanos consolidados, el
Ayuntamiento podra exigir que el drenaje de cubiertas y patios se resuelva de forma

superficial sin conexion a la red.

4.3.4.4.- Cuando existan sOtanos o semisédtanos, los propietarios de las edificaciones
deberan tomar las precauciones necesarias para evitar inundaciones en caso de entrada en

carga de la red, instalando sistemas antirretorno adecuados.

4.3.4.4.- Cuando no sea posible el desagiie por gravedad, la instalacion de bombeo correra a
cargo del propietario de la finca, y se situara en su interior. La tuberia de impulsion podra
situarse sobre suelo publico, pero también se financiard y mantendrd por el propietario

interesado.

4.3.5.- Recepcion

4.3.5.1.-Para la recepcion de las instalaciones de alcantarillado sera preciso presentar,
ademas del certificado final de obra firmado por técnico director de las mismas,

justificacion de los extremos siguientes:

"JEsquema final de la instalacion realmente ejecutada, con plano de planta,
secciones y profundidades en los pozos de registro.

"ICertificacion expresiva del cumplimiento del Pliego de Prescripciones Técnicas
Generales para Tuberias de Saneamiento de Poblaciones del MOPU.

"ICertificacion expresa del resultado de las pruebas de funcionamiento y

estanqueidad, o en su defecto, grabacion interior en video de todos los tramos.
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4.4 PAVIMENTACION

4.4.1.- Rellenos

4.4.1.1.- Los rellenos de tierras o materiales granulares a ejecutar en espacios destinados a
viales se compactaran hasta alcanzar una densidad igual o superior al 95% del Proctor
Normal. Para el control de compactacion se formaran lotes de 3.500 m2 de superficie o

fraccion, realizandose cinco ensayos por lote distribuidos de forma aleatoria.

4.4.2.- Calzadas

4.4.2.1.- La seccidon constructiva de la calzada serd la adecuada en funcidon del nivel de

trafico y del tipo de explanada, justificando el disefio adoptado en la memoria del proyecto.

Se recomienda la adopcion de las secciones tipo indicadas en la tabla de la pagina siguiente.
Los tipos de explanada E1, E2 y E3 corresponden a CBR entre 5 y 10, entre 10 y 20 y

mayor de 20 respectivamente.

4.4.2.2.- Las mezclas bituminosas respetaran del Pliego de Prescripciones Técnicas
Generales para Obras de Carreteras y Puentes, no obstante y como norma general la
exigencia minima para calzadas con mezclas bituminosas estard compuesta por una primera
capa de 5 cm de espesor de S-20 y una capa de rodadura de 4 cm de espesor de D-12. La

fabricacion, control y puesta en obra del hormigon, respetard la EHE.
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4.4.3.- Aceras

4.4.3.1.- Las aceras y recorridos peatonales cumpliran las especificaciones del Codigo de

Accesibilidad de Castilla- La Mancha.

4.43.2.- Los bordillos, baldosas u otros materiales de acabado, cumpliran las

especificaciones minimas siguientes:

"ICoeficiente de absorcion de agua maximo , determinado segun UNE 7008, del
10% en peso.
"|Perdida por desgaste inferior a 3 mm. Las baldosas se ensayaran segiin la UNE

7015.

En bordillos, segun la UNE 7069.

4.4.4.- Dispositivos de cubricion o cierre.

4.44.1.- Se refiere este apartado a los dispositivos instalados en zonas de circulacion,
sometidos de forma permanente u ocasional a las solicitaciones del trafico peatonal o

rodado, como tapas de registro, sumideros, cubre-alcorques o similares.

4.4.4.2.- Los dispositivos sometidos a solicitaciones de trafico se dimensionaran de forma
que puedan soportar las cargas previsibles en funcion de aquel, utilizdndose
preferentemente dispositivos homologados y marcados conforme a la norma EN 124. En
caso contrario, el Ayuntamiento podra exigir que se justifique esta adecuacion mediante la

realizacion de los ensayos necesarios conforme a la norma citada.

4.4.4.3.- Los dispositivos situados sobre aceras o areas peatonales respetaran la normativa

vigente sobre de accesibilidad.
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4.4.5.- Recepcion

Para la recepcion de las obras de pavimentacion serd preciso presentar, ademas del
certificado final de obra firmado por técnico director de las mismas, justificacion de los

extremos siguientes:

"ICertificacion con el resultado de los controles de compactacion de firmes y sub-
bases granulares.

"ICertificacion con el resultado de los controles obligatorios del hormigén, mezclas
bituminosas, bordillos y baldosas.

"ICertificacion justificativa de la clasificacion de zahorras artificiales.

En el momento de la recepcion se entregara al Ayuntamiento documentacion grafica

completa del estado final de las obras.

4.5 ALUMBRADO PUBLICO

4.5.1.- Materiales

4.5.1.1.- Cuando existan modelos aprobados por el Ayuntamiento para determinados
elementos de la instalacion, sera obligatoria su utilizacién para facilitar su manipulacion,
reparacion o sustitucion en caso necesario. En el resto de los casos, se utilizardn materiales
y sistemas en los que prime la durabilidad, seguridad, consumo reducido y facilidad de

mantenimiento.

4.5.2.-Disefio y ejecucion de la red

4.5.2.1.- En caso de urbanizacion integral de viales o espacios publicos, las nuevas

instalaciones seran subterraneas, con luminarias instaladas sobre baculos o columnas de

73



PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE _MANZANARES FEBRERO 2008

altura adecuada al caracter de la via o espacio publico a iluminar. Los tendidos aéreos, o
luminarias murales se admitiran Unicamente en el caso de reforma o reposicion de
instalaciones existentes, o en instalaciones provisionales. En cualquier caso, se respetaran

las determinaciones del REBT e instrucciones complementarias.

4.5.2.2.- Los centros de mando se situardn lo mas cerca posible de los centros
transformacion, y en cualquier caso, serdn accesibles directamente desde espacios publicos.
El niimero de centros serd el menor posible en cada instalacion, haciendo compatible esta
exigencia con el calculo de la seccion de los cables. Ademas de los elementos de proteccion
y medida, dispondrén de un sistema automatico de accionamiento, similar al utilizado por

el propio Ayuntamiento.

4.5.2.3.- Los cruces de calzadas se realizaran bajo tubo reforzado con arquetas de registro
en los extremos para facilitar la sustitucion del cableado en caso necesario. En estos tramos

se dejaran tubos de reserva en prevision de futuras ampliaciones.

4.5.2.4.- Los cambios de seccion, derivaciones y empalmes se realizaran en el interior de
los baculos, o arquetas especificamente preparadas para este fin. Las conexiones se

realizaran con sistemas normalizados aislados con resina.
4.5.2.5.- En areas peatonales, o calles de trafico ligero, se instalaran preferiblemente
luminarias de doble ldmpara con doble circuito, para posibilitar ahorro de energia mediante

el apagado de una parte de la instalacion en horas de poco tréfico.

4.5.2.6- Se conectaran a tierra todos los elementos metalicos de conformidad con el REBT

e instrucciones complementarias.
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4.5.3.- Célculos luminotécnicos

La disposicion, potencia y tipo de las luminarias serd la adecuada para el ambiente urbano
que se desea iluminar, respetando, en principio, los minimos establecidos en los cuadros
adjuntos. El Ayuntamiento podra admitir, o exigir, limites diferentes en circunstancias

excepcionales justificadas expresamente en el expediente de aprobacion de la instalacion.

Los proyectos técnicos justificardn expresamente el cumplimiento de estos pardmetros.

4.5.4.- Recepcion

4.5.4.1..-Para la recepcion de las instalaciones de alumbrado publico serd preciso presentar,
ademas del certificado final de obra firmado por técnico director de las mismas, y boletin

de la instalacion sellado por la Consejeria de Industria, la siguiente documentacion:

"ICopia del proyecto técnico reglamentario visado en la Delegacion Provincial de la
consejeria competente a los efectos previstos en el REBT, RD 2135/1980 de 26 de
septiembre, y Orden de 19-12-1980.

Instrucciones de mantenimiento y conservacion de la instalacion, cuando se

utilicen materiales no habituales.

Certificacion expresa del resultado de las mediciones realizadas de resistencia a tierra,

equilibrio de fases, y aislamiento.
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NIVELES Y CARACTERISTICAS LUMINOTECNICAS SEGUN EL TIPO DE ViA
Control del deslumbramiento
Tipo de via Luminancia media lluminacién media Uniformidad
(cd/im?) (lux) indice G Umbral de
contraste Tl
Calles principales 2 30-50 Muy buena >6 s 10%
Umed = 0,75
Calles secundarias 1 15-25 Buena >5 2 10%
con tréfico Umed = 0,6
importante
Calles secundarias 0,5 7-15 Satisfactoria >4 < 20%
de poco trafico Umed > 0,5
GUIA PARA LA SELECCION DEL TIPO Y POTENCIA DE LAMPARA
EN FUNCION DE LA ANCHURA DE LA CALLE Y EL NIVEL DE ILUMINACION DESEADO
ANCHURA DE LA CALLE
NIVEL DE
”—UM}TJQ)C'ON 510 m 10-15 m 1520 m més de 20 m
VM VSAP VM VSAP VSBP VM VSAP VSBP M VSAP VSBP
7412 80-125 70-100 250 100-150 400 250 36/55 700 400 65/90
15-25 125-250 100-150 250-400 | 150-250 400-700 250-400 65/90 700-1000 400 91/135
30-50 250-400 150-250 400-700 | 250-400 65/90 700-1000 400 911135 1000 400 131/180

Potencia luminosa instalada (Lm)

Altura del punto de luz (m)

3.000-10.000 6-7
10.000-20.000 7-9
> 20.000 >9

Tipo de disposicién

Relacién: Altura punto de luz/Anchura de calzada

Valor minimo

Valor recomendado

Unilateral

0,85 1
Bilateral al tresbolillo 172 2/3
Bilateral pareada 113 112

4.6 USO DEL VUELO Y SUBSUELO PARA INSTALACIONES URBANAS

4.6.1.- Generalidades

4.6.1.1.- Las conducciones que discurran por el vuelo, suelo o subsuelo de las vias publicas,
podran disponerse en cajones de servicios, enterradas individualmente bajo tubo,

directamente enterradas, o en tendidos aéreos. El sistema a utilizar en cada caso dependera
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de las prescripciones del planeamiento urbanistico y normativa de las compaifiias
suministradoras. Salvo disposicion expresa en contrario, los servicios de electricidad,
alumbrado y telecomunicaciones se instalardn enterrados bajo tubo, mientras que las
conducciones de gas se instalardn directamente enterradas, quedando prohibido

expresamente su alojamiento en galerias de servicios o cajones no rellenos.

4.6.1.2.- Cada red serd perfectamente identificable, mediante rétulo o impresion en sus
elementos visibles en el pavimento. Las redes subterrdneas discurrirdn, siempre que sea
posible, bajo las aceras, debiendo protegerse mecanicamente los tramos que, por cualquier

motivo, tengan que situarse bajo las calzadas.

4.6.1.3.- El Ayuntamiento podra exigir a las compafiias suministradoras la retirada de los
tramos que se encuentren fuera de servicio, y en general, el mantenimiento de las redes en

condiciones de seguridad y ornato publico.

4.6.2.- Cajones de servicio

4.6.2.1.- Se denominan cajones de servicio aquellas construcciones de seccion
generalmente rectangular, accesibles desde el exterior y cubiertas con losas, que podran
estar simplemente apoyadas y sin trabar con las contiguas cuando el peso de cada unidad
sea mayor o igual a75 kg.; en caso contrario se dispondran en el pavimento piezas

contrastadas que inequivocamente definan el eje del cajon en todo su trazado.

4.6.2.2.- Se situaran necesariamente bajo las aceras y paralelamente a la linea de bordillo.
Podran ser simples o multiples, con capacidad suficiente para que los cables y tuberias
instaladas queden de forma ordenada, funcional, segura y con holgura para poder realizar

los trabajos propios de reparacion o sustitucion de los servicios instalados.
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4.6.2.3.- Conforme a la Ley 39/88, de 28 de diciembre, reguladora de las Haciendas
Locales, el Ayuntamiento podra realizar por si mismo o exigir a promotores, compaifiias de
servicios u organismos publicos, la construccion de galerias y cajones de servicios, siendo
en ambos supuestos con cargo a éstos ultimos los costes que se originen, en la cuantia

estipulada en el art. 31 de la mencionada Ley.

4.6.2.4.- En el caso de que la construccion no corresponda a una iniciativa municipal, los
interesados pediran la autorizacioén correspondiente al Ayuntamiento, que podra establecer
las condiciones que estime convenientes. En cualquier caso, el propietario quedara obligado
a admitir la instalacion en la galeria o cajon de todas las instalaciones compatibles, que los
servicios técnicos municipales consideren necesarias. Las empresas que no hayan

participado en la construccion podran usarlas, previo pago de los canones correspondientes.

4.6.3.- Servicios enterrados bajo tubo.

4.6.3.1.- Son los que se alojan en tuberias de cualquier tipo de material, de modo que el
tendido de cables o conductos se pueda realizar sin necesidad de abrir el pavimento entre
dos arquetas de tiro o puntos de sellado consecutivos. Estas instalaciones deberan disponer
de arquetas de registro y/o tiro a distancias no superiores a 50 metros, o a las que se

establezcan en la licencia, atendiendo a las caracteristicas del servicio.

4.6.3.2.- En la instalacion de las tuberias se debera garantizar que, al realizar inyecciones
para consolidar el subsuelo, con presiones de hasta 1 Kp/cm , el material inyectado no
pueda penetrar en los tubos, no siendo responsable el Ayuntamiento si ello sucediera. La

misma condicion se exigird a las arquetas en cuanto a la estanqueidad y normalizacion.

4.6.3.3.- Si el cable o conduccioén instalado requiriese expresamente algin tipo de
proteccion o aislamiento especiales, deberd ponerse en conocimiento de los servicios
técnicos del Ayuntamiento, siendo la empresa propietaria de dicha conduccién la unica

responsable del comportamiento de las medidas adoptadas al respecto.
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4.6.3.4.- Siempre que sea posible, tanto los conductos como las arquetas de registro se
situaran en las aceras o areas peatonales, evitando, estas ultimas, las limas de recogida de

aguas.

4.6.4.- Distribucion de los distintos servicios en el ancho de la acera.

Como norma general, se reservard el primer tercio de la acera, a partir del bordillo, o linea
de alcorques, para las instalaciones de alumbrado y telecomunicaciones, el segundo para la
red de agua potable, y el mas proximo a las edificaciones para electricidad. En aceras con

ancho libre inferior a 2 m el gas se instalara preferentemente por las calzadas.

4.6.5.- Tendidos aéreos.

4.6.5.1.- En caso de urbanizacion integral de viales o espacios publicos, las nuevas
instalaciones seran subterraneas. Los tendidos aéreos se admitiran inicamente en el caso de
reforma o reposicion de instalaciones existentes, en instalaciones provisionales, y en viales
incluidos en toda su anchura en zonas industriales, siempre que no entorpezcan la
construccion de las edificaciones. Los tendidos aéreos de media tension Unicamente se

admitirdn en pasillos o corredores contemplados expresamente en el planeamiento.

4.6.5.2.- En obras de reforma o reposicion en areas con instalaciones aéreas, se procurara
entubar, al menos, los cruces de calle, dejando arquetas de registro en las aceras. En
cualquier caso, las instalaciones aéreas se entenderan siempre provisionales, siendo a cargo
del titular del servicio los costes que se originen por la retirada o modificacion de las lineas

cuando el Ayuntamiento lo requiera.

4.6.6.- Ejecucion de las obras para la instalacion de servicios enterrados o cajones
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4.6.6.1.- En las vias y espacios publicos de nueva pavimentacion, construccion o reforma,
se establece un plazo minimo de proteccion de tres afios, contados a partir de la fecha de la
recepcion provisional de la obra correspondiente, durante los cuales no podran realizarse

obras que supongan demolicion de lo construido.

4.6.6.2.- En los proyectos que incluyan apertura de zanjas en los espacios publicos, se

incluirdn previsiones expresas de senalizacion, seguridad, desvio y control de trafico.

Aquellas actuaciones que afecten a calzada y/o acera se protegeran en todos los casos y
hasta la finalizacion de los trabajos de reposicion de tal forma que el desnivel producido no
sea superior a 3 centimetros, si la proteccion se realiza con palastros, éstos deberan estar
debidamente asegurados para evitar su desplazamiento y se colocaran de tal modo que no
se produzca un desnivel superior al indicado entre el pavimento y la cara superior del

palastro.

4.6.6.3.- Los proyectos, o en su defecto las instancias de solicitud, fijardn un plazo maximo
para la realizacion de los trabajos. Cuando se requiera control de trafico, también sera
obligatorio avisar al Ayuntamiento con antelacion suficiente el comienzo de los trabajos.

Cuando las circunstancias lo aconsejen, el Ayuntamiento podra exigir la realizacion de los
trabajos en jornada prolongada de tres turnos, o en sdbados y festivos, con el fin de reducir

estos plazos.
4.6.6.4.- La méaxima longitud de zanja simultdneamente abierta en suelo urbano serd de 60

metros, salvo que condiciones especiales de la obra aconsejen modificarla, en cuyo caso se

indicaré la longitud autorizada en las condiciones de la licencia.

4.6.6.5.- El relleno de zanjas se realizara con tierras de aportacion cuando sea necesario, y

se compactard hasta un minimo del 95% del Proctor Normal.
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4.6.6.6.- En las licencias que impliquen demolicion de pavimentos o instalaciones
municipales existentes, se exigird garantia suficiente para asegurar la reposicion. El plazo
de garantia de las obras serd de un afio, contado a partir de la fecha de recepcion. Durante
este tiempo el Ayuntamiento tendra derecho a exigir del causante la reparacion que

proceda.

4.6.6.7.- Si el Ayuntamiento exigiese el retranqueo o modificacion de un servicio instalado
correctamente segun la licencia concedida, abonara a la compaiia afectada el coste de las
obras conforme a la normativa que fuera aplicable. Si ésta no existiese, al abono sera del 80
% del coste total, disminuido en un 5 por 1 00 cada afio o fraccion desde su instalacion.

Si la modificacién del servicio fuera propuesta de la Compaiiia o de tercero, o la instalacion
existente no correspondiera a la licencia concedida, el importe integro de la misma serd a su

cargo.

4.6.7.- Recepcion

Para la recepcion de las obras serd preciso presentar, ademas del certificado final firmado
por el técnico director de las mismas, documentacion grafica completa del estado final de

las obras.

4.7 MEDIDAS MEDIOAMBIENTALES.

4.7.1.- Las actuaciones de urbanizacion deberan reducir al maximo la afeccion a la
hidrologia superficial, procurando no interceptar la red natural de drenaje, ejecutando, en

los lugares que sea necesario, las obras de restitucion que resulten necesarias.

4.7.2.- Se evitara la utilizaciéon de agua potable en el riego de jardines y zonas verdes,
procurando reutilizar para este fin, siempre que sea posible, el agua procedente de las

depuradoras de aguas residuales.
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4.7.3.- En las areas cercanas al rio Azuer, se procurara utilizar un sistema separativo para la

recogida de aguas pluviales.

4.7.4.- En los disefios de las zonas verdes se utilizaran especies de bajo consumo hidrico, y
se utilizaran técnicas de riego localizado con el fin de disminuir el consumo de agua. Para

el mantenimiento de estas mismas zonas, se seguiran los siguientes criterios:

a) Se utilizaran abonos de liberacion lenta.
b) La poda se hara de forma que el crecimiento sea abierto, de aspecto natural.
c) Se utilizaran cubiertas de suelo especificas para reducir la evaporacion y

estabilizar las condiciones de humedad y temperatura del suelo.

4.7.5.- La instalacién de cualquier tipo de conducto (redes de saneamiento, abastecimiento,
etc.) bajo el cauce del Azuer, se ejecutard de modo que la profundidad de su generatriz

superior sea, como minimo, dos metros.

48 PROCEDIMIENTO PARA LA RECEPCION DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION EJECUTADAS POR PARTICULARES.

4.8.1.- Las obras de urbanizacion a ejecutar por particulares sobre suelo publico, o que vaya
a ser cedido al Ayuntamiento, en virtud de programas de actuacion urbanizadora,
actuaciones edificatorias, o cualquier otro sistema de ejecucion previsto en la legislacion
vigente, se cederan formalmente al Ayuntamiento una vez ejecutadas conforme a los

proyectos aprobados.

4.8.2.- La recepcion provisional se solicitard por el urbanizador o persona responsable ante
el Ayuntamiento de la ejecucion de las obras. La solicitud se acompafara con el, o los

certificados final de obra debidamente visados, correspondientes a la totalidad de la obra, o
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fase que se entrega, y con los documentos especificos citados en este capitulo para cada

tipo de obra o instalacion.

4.8.3.- Una vez completada la solicitud, se realizard una inspeccion con las formalidades y

efectos citados en el art. 147 y concordantes de la Ley 13/95 de contratos de las
administraciones publicas, entendiendo que las referencias al contratista se referirdn, en
este caso, al urbanizador. En caso de silencio administrativo, las obras se consideraran
recibidas provisionalmente una vez transcurrido un mes desde que se hubiera completado la

solicitud, segun se especifica en el art. anterior.

4.8.4.- El plazo de garantia serd de un afio, salvo que se hubiera especificado otro distinto
en un convenio especifico con el urbanizador. Una vez cumplido este plazo, las obras se
entenderan recibidas definitivamente, salvo que se hubiera comunicado expresamente
alguna deficiencia al urbanizador durante el plazo de garantia, en cuyo caso, sera necesaria

una nueva inspeccion para comprobar la ejecucion de las reparaciones exigidas.
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5 CONDICIONES PARTICULARES DE ZONA
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5.1 CATALOGO DE BIENES Y AMBITOS PROTEGIDOS

5.1.1.- En los bienes y ambitos protegidos relacionados expresamente en el Anexo n° 1, se
aplicara la ordenanza sefialada en cada caso en el plano de zonificacion, completada con las
condiciones particulares que se sefialan en cada caso en su ficha correspondiente, y en las
que figuran con caracter general en presente apartado. En caso de contradiccion,
prevaleceran las condiciones contenidas en las fichas y las de los articulos siguientes, por

este orden.

5.1.2.- Salvo especificacion expresa en contrario en el anexo n° 1, las parcelas en las que se
sitian estos edificios o elementos se consideran indivisibles, y en consecuencia no se

concederan licencias de parcelacion.

5.1.3.- Al solicitar licencias de obra, los interesados aportaran una descripcion exhaustiva
del estado actual de los inmuebles, y de su relacion con los colindantes, que incluird un
reportaje fotografico. Se exceptiian de esta obligacion las obras de mera conservacion y

mantenimiento.

5.1.4.- En funcion del tipo de obras autorizables, y del procedimiento de otorgamiento de la
licencia correspondiente, los bienes y dmbitos incluidos en el catdlogo se clasifican en los

siguientes grupos:

"JGrupo I: Bienes con proteccion genérica definida en la legislacion del patrimonio
estatal o autondmica. Comprende los bienes relacionados en las fichas 0.1, 0.2,

y 1.1

[1Grupo II: Ambitos. Comprende los bienes relacionados en las fichas 2.1 y 2.2
JGrupo III: Bienes con proteccion integral. Comprende los bienes relacionados en
las fichas 3.1a3.7,4.1a4.6,y5.1a5.3

"IGrupo IV: Bienes con proteccion ambiental. Comprende los bienes relacionados

en las fichas 6.1 a 6.9
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5.1.5.- Ademas del cumplimiento de las condiciones estéticas genéricas aplicables en cada

zona, los bienes y ambitos recogidos en el catalogo respetaran las siguientes normas

particulares:

86

"1Grupo I.- Para éste grupo se estara a dispuesto en la Ley 16/1985, de 25 de Junio,
del Patrimonio Historico Espafiol, en la interpretacion dada a la misma por la
sentencia 17/91 de Tribunal Constitucional; y en la Ley 4/90, de 30 de Mayo, de

Patrimonio Historico de Castilla La Mancha.

JGrupo II.- Con caracter general, se autorizan las obras de demolicion, reparacion,
y construccion de nueva planta. El resultado final de las mismas serd la preservacion
de la imagen y del ambiente urbanos actuales del barrio. La composicion de
fachada, en lo que se refiere a altura de coronacion de las edificaciones, a la
disposicion de los huecos, y a los materiales a utilizar, serd sensiblemente
coincidente con la actual en cada caso, o semejante a la tipologia del barrio. Los
bienes incluidos dentro del dmbito, que se encuentren dentro de otro grupo, se
regiran por la norma especifica del mismo.

Cuando las obras impliquen demolicidon, ampliacidon o construccion de nueva planta,
se presentara un estudio previo de la obra que se pretende realizar, que incluird un
estudio grafico y fotografico del entorno, y la soluciéon que se propone a nivel de
anteproyecto debidamente justificada. Este estudio sera

sometido al dictamen vinculante de la Comision Informativa del Pleno. Una vez que
dicha Comisién haya aprobado una solucidn, se presentard el Proyecto que la
desarrolle. A partir de este momento la tramitacion del expediente serd la ordinaria,
con la salvedad que el 6rgano competente para otorgar la licencia sera el Pleno del

Ayuntamiento.

IGrupo IIL.- Se autorizan exclusivamente las obras de reparacion, consolidacion o

adaptacion a nuevos usos de la edificacion, siempre que no se altere el caracter
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propio de la edificacion, tanto en su configuracion interior, como en su imagen
externa.

Las licencias se tramitaran aplicando el procedimiento descrito en el grupo 11

[1Grupo IV.- Se autorizan obras de demolicion de las partes de la edificacion no
protegidas, siempre que se justifique el estado ruinoso de las mismas, y las de
reparacion y consolidacion de las partes protegidas correspondientes.

Se aplicara el mismo procedimiento descrito en el grupo II, con la particularidad de
que los servicios técnicos municipales deberan emitir informe previo sobre el

posible estado ruinoso de la edificacion.

Ademas de la normativa especifica aplicable a cada grupo, a todos los elementos
comprendidos en los Grupos II, III, y IV les sera de aplicacion lo preceptuado en los
articulos 25 y 37.2 de la Ley 16/85, que dicen:

Articulo 25.- El organismo competente podra ordenar la suspension de las obras de
demolicion total o parcial o de cambio de uso de los inmuebles del Patrimonio Historico
Espanol no declarados de interé

cultural. Dicha suspensién podra durar un maximo de seis meses,dentro de los cuales la
Administracion competente en materia de urbanismo debera resolver sobre la procedencia
de la aprobacién inicial de un plan especial o de las otras medidas de proteccién de las
previstas en la legislacion urbanistica. Esta resolucion, que debera ser comunicada al
Organismo que hubiera ordenado la suspensién, no impedira el ejercicio de la potestad
prevista en el articulo 37.2.

Articulo 37.2 .-1° La Administracién competente podra impedir un derribo y suspender
cualquier clase de obra o intervencion en un bien declarado de interés cultural.

2. Igualmente, podra actuar de ese modo, aunque no se haya producido dicha declaracion,
siempre que aprecie la concurrencia de alguno de los valores a que hace mencion el
articulo 1° de esta Ley. En tal supuesto, la administracién resolvera en el plazo maximo de
treinta dias habiles a favor de la continuacion de la obra o intervencion iniciada o

procedera a incoar la declaracion de Bien de Interés Cultural.
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5.1.6.- En los yacimientos que se recojan en la Carta Arqueoldgica de Manzanares, se
considerara aplicable el art. 21 de la Ley 4/90 de Patrimonio Historico de Castilla- La

Mancha, con el siguiente procedimiento de control:

PRIMERO.- Las actividades edificatorias o de remocién de terrenos que hayan de afectar a
los yacimientos sefialados anteriormente, (extensible a los B.I.C.), y resulten susceptibles
de incidir sobre los valores arqueoldgicos de los mismos, se someteran al control

arqueologico.

SEGUNDO.- Para garantizar dicho control, los propietarios de los inmujebles los
promotores de tales actividades habran de designar a persona cualificada para desarrollarlo.
A cuyo fin presentaran solicitud de autorizacion de tareas arqueoldgicas, ante la Direccion

General de Cultura, acompanada de:

a) Titulo superior en el area de los conocimientos histdricos, expedido a favor de la

persona propuesta.

b) Acreditacion de su cualidad de perito en materia arqueologicas, prestada por una

institucion dedicada a la investigacion en esta campo.

c) Plan de trabajos arqueologicos propuesto, por dicha persona, para cubrir las

correspondientes actividades edificatorias o de remocion de terrenos.

A la vista de la indicada documentacion, la Direccion General de Cultura resolverad lo
procedente en cuanto al otorgamiento de la autorizacion solicitada, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 16 de la Ley 4/1990, del Patrimonio Historico de Castilla-La
Mancha.
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TERCERO.- Una vez obtenida la autorizacion a que se ha hecho referencia, la persona

designada para llevar a cabo los trabajos arqueologicos asumird de modo diligente su

responsabilidad en la tutela de los valores arqueologicos en cuestion, con acomodo a lo

dispuesto en la vigente legislacion protectora del Patrimonio Histérico. Lo cual comportara

en particular:

&9

a) Dar cuenta a la Direccion General de Cultura de cuantos descubrimientos de
restos arqueologicos relevantes se produzcan con ocasion de las actividades
edificatorias o de remocion edificatorias o de remocion de terrenos sometidas a su
supervision, asi como desplegar cuantas medidas cautelares precisas para la

proteccion de aquellos.

b) Entregar a la Direccion General de Cultura, o al Museo o Centro que ésta
determine, los objetos arqueoldgicos que obtengan en el desempeiio de sus tareas; y
ello a fin de conseguir la adscripcion de tales objetos al dominio publico, segun el

articulo 44-1 de la ley 16/1985, del Patrimonio Historico Espaiiol.

c) Presentar ante la Direccion General de Cultura los informes arqueologicos objeto

de autorizacion, acorde con las siguientes determinaciones:

1.- Contendrd una exhaustiva valoracion arqueoldgica del inmueble
sometido a su examen, y, en su caso, propuesta referente tanto a la
conservacion e idonea localizacion de los restos arqueologicos detectados,
como a las eventuales condiciones por incorporar, para su proteccion a la
correspondiente licencia urbanistica.

2.- Dispondré la conclusion de los correspondientes trabajos arqueoldgicos;
o bien propondra su continuacidn, en vista del relevante interés arqueologico

del inmueble considerado.
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CUARTO.- El informe arqueoldgico a que se acaba de aludir habra de presentarse a la
Direccion General de Cultura, para su preceptivo visado, cuando menos dentro de los diez

dias posteriores al de conclusion del periodo autorizado.

QUINTO.- La Direccion General de Cultura, podra, previamente a emitir el visado que se
menciona, requerir cuantas aclaraciones o especificaciones entienda oportunas para

ponderar el valor arqueoldgico del inmueble en cuestion.

SEXTO.- El visado de informes arqueologicos que expida la Direccion General de Cultura
habra de contener su pronunciamiento sobre cuantas cuestiones suscite la proteccion de los
bienes arqueologicos afectados, y en particular las condiciones que tal fin hayan de

incorporarse a las correspondientes licencias urbanisticas.

SEPTIMO.- Para garantizar la cumplimentacion del control arqueoldgico establecido en los
apartados precedentes, la Consejeria de Educacion y Cultura podré ejercer las facultades
previstas en el articulo 61 de la Ley 4/1990, del Patrimonio Historico de Castilla-La
Mancha.

Conforme a lo dispuesto en los articulos 7 de la Ley 16/85 de Patrimonio Historico Espafiol
y 4 de la correlativa 4/90 de Patrimonio de Castilla La Mancha, los Ayuntamientos de esta
region estan obligados tanto a cooperar con la Consejeria de Educacion y Cultura en la
conservacion y custodia del patrimonio historico existente en su ambito territorial
respectivo, adoptando las medidas oportunas que eviten su deterioro, pérdida o destruccion,
como a notificar a la misma Consejeria, cualquier amenaza, dafio o perturbacion en su

funcioén social que sufran los bienes componentes de ese patrimonio.
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5.2 ZONA RESIDENCIAL MIXTA DE ALTA DENSIDAD

Alineaciones

5.2.1.- Son las definidas en los planos de ordenacion. En las esquinas serd obligatoria la

formacion del chaflan definido en el art. 2.2.3.

Tipologias edificatorias. Retranqueos

5.2.2.- En esta zona, la tipologia prevista es la tradicional cerrada entre medianerias, con
lineas de fachada coincidentes con las alineaciones. Se admiten cambios de tipologia

regulados mediante Estudios de Detalle o Planes Especiales.

5.2.3.- Podran admitirse puntualmente retranqueos, siempre que el proyecto prevea un
muro predominantemente ciego en la alineacidon, de altura equivalente a una planta de
edificacion, con el fin de garantizar el cierre visual del espacio publico, y prevea un
tratamiento especifico para las medianerias de los edificios colindantes que vayan a quedar
vistas, que permita integrarlas como fachadas. En los espacios libres resultantes, no se
admitira, en principio, ningun tipo de edificacion, salvo especificacion en contrario en los

Estudios de Detalle o Planes Especiales citados en el articulo anterior.

Parcela minima v densidad méaxima.

5.2.4.- La parcela minima, a efectos Unicamente de futuras segregaciones, se fija en 150
m2, con una longitud de fachada minima de 7 m. No se limita directamente la densidad

maxima.
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Edificabilidad.

5.2.5.- En esta zona no se limita la edificabilidad a efectos de la concesion de licencias de
edificacion directas, al estar limitado el volumen construible mediante la altura y fondo
edificable. Sin embargo, cuando se redacten Estudios de Detalle o Planes Especiales en
suelo urbano consolidado que impliquen la apertura de viario, o una modificacién de la
tipologia edificatoria, se considerarda como limite de edificabilidad el mayor de los

siguientes:

a) El que resulte de aplicar las limitaciones de altura y de ocupacion sefialadas en

esta normativa a partir de las alineaciones aprobadas.

b) 1,5 m2/m2 aplicados sobre la superficie de las fincas originales.

c) El que resulte de aplicar las limitaciones de altura y de ocupacion sefialadas en

esta normativa a partir de las alineaciones existentes.

En cualquier caso, y con el fin de cumplir el art. 31.a) de la LOTAU, cuando se propongan
operaciones de reforma interior o cambio de tipologia, la edificabidad bruta destinada al
uso residencial no podra ser superior a I m2/m2 sobre la superficie de las fincas originales,

debiendo destinarse el resto a otros usos.

Ocupacion v fondo edificable.

5.2.6.- En las plantas altas, la superficie ocupable sera la que resulte de aplicar un fondo de
15 metros a las alineaciones exteriores. En la baja, este limite se aplicara inicamente al uso
residencial. Para el resto de los usos no se limita la ocupacion, salvo los casos indicados
expresamente en los planos de ordenacion, en los que se delimitan espacios libres privados

no ocupables mediante lineas de edificacion interiores.
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5.2.7.- El fondo edificable en plantas altas se limita a 18 m, medidos a partir de las
alineaciones exteriores, debiendo destinarse a patios la diferencia de superficie entre la
banda definida por este fondo, y la descrita en el articulo anterior a efectos de ocupacion

maxima.

No se limita el fondo edificable en plantas bajas con 5 m. de altura méxima medidos hasta
el punto mas alto de la cubierta, salvo para el uso residencial, que respetard las reglas

establecidas para el resto de las plantas.
Excepcionalmente, podran admitirse soluciones arquitectonicas que superen el fondo
definido en este articulo, definidas mediante Estudios de Detalle, o directamente en los

proyectos de edificacion, siempre que:

a) La edificabilidad neta resultante en la parcela afectada sea igual o inferior a la

mayor de las que resulten de aplicar los criterios del art. 5.2.5

b) La nueva solucion no implique la creaciéon de medianerias visibles desde el

espacio publico, patios de manzana, o patios de parcela.

¢) La nueva solucién no implique un incremento de la edificabilidad residencial

definidaen 5.2.5y 5.2.6.

En el caso de que las edificaciones existentes en la manzana afectada definan, de hecho, un

patio de manzana, el fondo edificable no podra superar la alineacién interior existente.

En los estudios de detalle o proyectos de edificacion que se acojan a la excepcion del fondo

edificable se justificard expresamente el cumplimiento de las condiciones anteriores.
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Alturas admisibles v cubiertas

5.2.8.- Se autorizan tres plantas y 10,5 m., medidos conforme se indica en el anexo n° 2

5.2.9.- Por encima de la altura maxima se permiten los volimenes correspondientes a
instalaciones al servicio del edificio, cajas de escalera, terrazas situadas en faldones
interiores, y retiradas un minimo de 3 m. de las medianerias para evitar la construccion de

cerramientos, y faldones de cubierta que cumplan las condiciones siguientes:

a) Todos los volumenes situados sobre la altura méaxima se ejecutaran bajo planos
inclinados a 45 ° a partir de los aleros, o elementos constructivos equivalentes, tanto

en las fachadas como en los patios interiores o espacios no edificables.

b) La altura de las cumbreras no superara en ningun caso mas de 3,50 metros,

medidos desde la parte superior del ultimo forjado.

c) Siempre que sea posible, se procurara disminuir la altura de los hastiales,

vertiendo las aguas en direccion a todas las fachadas o patios.

d) La pendiente de los faldones de cubierta serd uniforme y en un unico plano e

inferior a un 40 %, salvo los casetones de caja de escaleras y ascensores.

e) En las fachadas, la altura de los antepechos serd inferior a 1,2 m. sobre la altura

maxima.

f) La distancia vertical madxima medida desde la parte superior del ultimo forjado a

la parte superior del alero sera de 0,50 metros.

5.2.10.- Se admitirdan aprovechamientos bajo los faldones de cubierta definidos en el

articulo anterior, siempre que no supongan la aparicion de volimenes exteriores, tengan
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una superficie inferior al 50% de la de la Gltima planta, y se vinculen juridicamente a los
usos de las plantas inferiores. El acceso a los locales bajo cubierta se realizard
exclusivamente desde el interior de los vinculados de la ultima planta ordinaria, sin
elementos de circulacion comunes que posibiliten su division horizontal. La superficie de
estas plantas no se tendra en cuenta a efectos de edificabilidad maxima, ni en los calculos

citados en el art. 5.2.5.

5.2.11.- Sobre las plantas bajas que superen el fondo maximo edificable, no se admitiran los
aprovechamientos bajo cubierta definidos en el articulo anterior. Las cubiertas seran, en
este caso, planas y no transitables, con una altura maxima de 5 m. hasta el punto mas alto,

incluyendo los cerramientos perimetrales cuando existan.

5.2.12.- Se admiten entreplantas en la franja de los locales existentes situada bajo el fondo

edificable de las plantas altas, siempre que se cumplan, ademas, las condiciones siguientes:

a) La entreplanta no podréa ocupar mas del 50% de la superficie del local primitivo.

b) Cuando la altura libre sea inferior a 2,6 m. en alguno de los niveles resultantes,

esta superficie solo podré utilizarse para locales de servicio cerrados al publico.

c) La superficie de las entreplantas no se tendrd en cuenta a efectos de

edificabilidad, pero se contabilizara como superficie ttil del local.

Cuerpos volados

5.2.13.- Sobre las alineacidnes o lineas de edificacion interiores se permitirdn inicamente

los salientes regulados en los puntos siguientes:

a) En planta baja, se permite sobresalir hasta un maximo de 12 cm. por rejas o

elementos decorativos, siempre que su disefio y situacion no perjudiquen al trafico
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peatonal o rodado, ni a la estética urbana. En plantas altas, se respetaran las

limitaciones de los banderines o voladizos.

b) Las marquesinas, banderines, o elementos asimilables, se permitiran inicamente

cuando cumplan las condiciones siguientes:

l1.- Altura libre de 2,4 m. sobre la rasante de la acera en el punto mas
desfavorable.

2.- El saliente maximo sera inferior en 40 cm. al ancho de la acera en cada
punto.

3.- Cuando no exista acera diferenciada en calles pavimentadas con trafico
rodado, o cuando el ancho de la calle sea inferior a 7 m., el saliente maximo

seran 50 cm. y la altura libre sobre rasante 3,25 m.

c) Como cuerpos volados se admiten Unicamente los balcones abiertos, o los

miradores completamente acristalados, siempre que respeten las siguientes reglas:

1.- Altura libre de 3,25 m. desde la rasante de la acera.

2.- El saliente maximo de 1/12 del ancho de la calle en cada punto, con un
maximo de 1 m. , y sin que se supere en ningln caso el ancho de la acera.
Cuando no exista acera diferenciada en calles pavimentadas con trafico
rodado, o cuando el ancho de la calle sea inferior a 7 m., el saliente maximo
seran 50 cm.

3.- No ocuparan mas del 50% de la longitud de la fachada en cada planta, no
permitiéndose mas de un mirador por vivienda y con una anchura méaxima de
2’50 metros.

4.- Se separaran desde las medianerias una distancia igual o superior a 1,50
m.
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Instalaciones en fachadas y cubiertas

5.2.14.1- No se permite la colocacion en el exterior de las edificaciones de elementos de las
instalaciones que puedan producir corrientes de aire u otras molestias a los peatones, o
vecinos afectados. Con el fin de garantizar este precepto se adoptaran, como minimo, las

precauciones siguientes:

a) Los compresores de aire acondicionado, extractores y similares instalados en las
fachadas exteriores, no podran situarse a una altura inferior a 3,00m. desde la

rasante de la acera.

b) Los drenajes de estos mismos compresores se conectaran a la red de saneamiento

del edificio, prohibiéndose el vertido directo o indirecto a la via publica.

c) Los compresores solo podran instalarse en patios cerrados cuando no existan huecos
de ventilacion de otra vivienda en un radio de 3 6 5 metros, segun se determina en el

apartado de esta Ordenanza titulado “Instalaciones de clima artificial”.

d) Salida de humos y gases.

.En ninglin edificio se permitird instalar la salida libre de humos (salvo que
provengan de quemadores de gas correspondientes a calderas de viviendas
unifamiliares) por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas, aunque dicha
salida tenga cardcter provisional.

.Cabra autorizar la evacuacion de humos procedentes de locales de planta baja o
inferiores a la baja situados en patios comunes del edificio. En ningun caso se
alteraran las condiciones estéticas de dichos patios. Se dard tratamiento
arquitectonico adecuado a los elementos de evacuacion de humos, que no podran
interceptar en su desarrollo huecos de ventilacion e iluminacion, de los que se
distanciaran una longitud equivalente al saliente maximo de la conduccién con el
minimo de cincuenta (50) centimetros, y sin que en su proyeccion en planta

superen el cinco por ciento (5%) de la del patio.
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. Todo tipo de conducto o chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento:

. garantes de una temperatura superficial que no supere en mas de 5° C la del
ambiente y un tiro no inferior a 0,35mmca/m en las condiciones pésimas del
verano;

. para evitar que la radiacion de calor se transmita a las propiedades
contiguas; y

. para que el paso y salida de humos cause molestias o perjuicio a terceros.

. Los conductos no discurrirdn visibles por las fachadas exteriores y se elevaran como
minimo un metro por encima de la cubierta mas alta situada a distancia no
superior a ocho (8) metros.

.Es preceptivo el empleo de sistemas de filtracion-depuracion en las salidas de
humos de chimeneas industriales, instalaciones colectivas de calefaccion y salidas
de humos y vahos de cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

.El Ayuntamiento podrda imponer las medidas correctoras que estime pertinente
cuando, previo informe técnico, se acredite que una salida de humos causa
perjuicios al vecindario.

.Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre contaminacion atmosférica estén
vigentes, tanto si dimanan del Ayuntamiento como de cualquier otra autoridad

supramunicipal.

e) Cuando el nivel de ruido de una instalacion sea superior a 40 dba, medido conforme
se indica en la Ordenanza Municipal de Medio Ambiente, deberan adoptarse las
medidas correctoras necesarias para respetar las condiciones ambientales de esta

Normativa.

5.2.14.2 Instalaciones solares: Se admite esta tipologia de instalacion:

En cubierta no visible desde la via publica: En todo caso.

En patio interior: De no dificultarse la iluminacion o ventilacion de las

piezas habitables de las edificaciones y previéndose a una altura de instalacién que no
redunde en la vision de los paneles desde la via publica; y sin perjuicio de lo que

establezca el Codigo Civil.
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En cubierta visible desde la via publica: De forma excepcional porque no

sean posibles las opciones anteriores y planteando un montaje superpuesto (adosado al

plano de cubierta).

5.2.15.- No se permite la colocacion en las fachadas exteriores elementos de las

instalaciones que resulten perjudiciales para la estética urbana. Con el fin de garantizar este

precepto se adoptardn, como minimo las siguientes precauciones:
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a)

b)

d)

No se admite la instalacion de antenas parabolicas o elementos similares en

las fachadas exteriores de los edificios.

Los compresores de aire acondicionado o similares solo se admitiran en las
fachadas exteriores si se ocultan con elementos de carpinteria o albafiileria
integrados en la composicion de la fachada. La referida integracion, cuando se trate
de fachada correspondiente a uso no residencial, s6lo se podra entender cuando el
compresor no sobresalga respecto de la misma por hallarse en hueco a proposito

acabado con rejilla.

Cableado aéreo en las fachadas exteriores: Se resolveran conforme a las

determinaciones del REBT.

En los proyectos de nueva construccion de vivienda colectiva en los que no
se contenga la instalacion efectiva de aire acondicionado, deberan contenerse
determinaciones relativas a la futura ubicaciéon de equipos individuales tras la
finalizacion del edificio, bien agrupandolos en un espacio comun, bien previendo su
localizacién en huecos reservados para este fin, lejos de las fachadas exteriores,
debiéndose proyectar las canalizaciones hidraulicas, frigorificas o eléctricas

necesarias para su ejecucion en obra.

Las conducciones que deban instalarse al aire libre, como las de gas, se
situardn preferentemente en las fachadas interiores de los edificios, admitiéndose en

las fachadas exteriores so6lo cuando se acredite la imposibilidad de otra solucion. En
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este caso, se requerira un estudio del efecto de la instalacion sobre el alzado del
edificio, para seleccionar los recorridos que menos afrenten su decoro,
aprovechando impostas o elementos en relieve de la fachada y pintando las tuberias
de los colores apropiados para reducir su efecto. Excepcionalmente, se admitiran
soluciones de trazado aparente de conductos e instalaciones en edificios singulares

que las utilicen como elemento expresivo de su composicion exterior.

f) SERVIDUMBRES URBANAS: El Ayuntamiento podra instalar, suprimir o
modificar, a su cargo, en las fincas, y los propietarios vendran obligados a
consentirlo, soportes, sefales y cualquier otro elemento al servicio de la ciudad. Los
Servicios Técnicos municipales procurardn evitar molestias y avisaran a los

afectados con la mayor antelacion que cada caso permita.

Patios de luces v ventilacién. Condiciones higiénicas.

5.2.16.- Cuando un patio sirva para iluminar o ventilar piezas habitables, sus dimensiones
seran tales que permitan inscribir un circulo de 3 m. de diametro.

Las dimensiones del patio garantizaran, asi mismo, luces rectas de tres metros en cada una
de las ventanas previstas. A estos efectos, se entenderd como pieza habitable aquella en la
que puedan desarrollarse actividades de estancia, reposo, esparcimiento o trabajo, que
requieran la permanencia continuada de personas. En los edificios de vivienda, en concreto,
no se consideraran habitables los bafios, despensas, distribuidores y cajas de escalera, que
podran ventilarse por otros procedimientos.

Cuando un patio sirva para iluminar o ventilar piezas habitables de una unica vivienda o
local no sera obligatorio respetar la condicion de luces rectas citada en el parrafo anterior,

siendo suficiente la condicion de circulo inscrito.

5.2.17.- Los patios no podrén cubrirse total ni parcialmente con elementos que dificulten la

ventilacion natural.
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5.2.18.- Los patios con perimetro abierto a un espacio publico o privado de dimensiones
superiores, respetaran en todo caso las limitaciones del articulo anterior referidas a las luces
rectas. La de circulo inscrito se exigira unicamente cuando su fondo sea superior al doble

del lado abierto.

5.2.19.- Se admite el uso privativo de los patios en planta baja. Las posibles divisiones
mediante particiones interiores no perjudicardn su funciéon como elemento de ventilacion e
iluminacion del conjunto del edificio, respetaran luces rectas y circulos inscritos de 1.50 m.

en la planta baja, y tendran una altura inferior a 2 m. medidos sobre el suelo del patio.

Condiciones ambientales v de relacion con el entorno.

5.2.20.- El nivel de ruido, medido en el interior de la vivienda o edificio dotacional
afectado por la posible molestia, con las condiciones previstas en la Ordenanza Municipal
de Medio Ambiente, no superard los 40 dba entre las 8 y las 22 horas, ni los 30 dba entre

las 22 y las 8 h.

5.2.21.- Los propietarios de las instalaciones productoras de ruido tienen la obligacion de
tomar las medidas necesarias para evitar su transmision, de forma que no se llegue a los

niveles citados en el articulo anterior.

5.2.22.- Los niveles maximos de ruido emitidos por las actividades situadas en esta zona no
podran superar los 40 dba, medidos en el exterior del local conforme se indica en el art. 29
de la Ordenanza Municipal de Medio Ambiente. Este limite no sera de aplicacion en el caso

de que no se alcancen los limites establecidos en el art. 5.2.18

5.2.23.- Los elementos constructivos verticales u horizontales de separacion entre cualquier
instalacion o actividad que pueda considerarse como foco de ruido, y otro recinto contiguo,
deberan garantizar un aislamiento acustico minimo de 55 dba. a ruido aéreo, equivalente a

un muro continuo de un pi¢ de fabrica de ladrillo perforado
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Los locales con equipos de musica o similares cumplirdan, no obstante, las condiciones

particulares para los mismos establecidos en el punto 3.8 de este POM

5.2.24.- Las nuevas edificaciones deberan cumplir los estandares de aparcamiento del art.
31.1.d) de la L.O.T.A.U. A estos efectos, podran tenerse en cuenta las plazas existentes en
el viario publico en cada frente de fachada, siempre que las previstas en el interior de la

parcela cubran, al menos:
e Una plaza de aparcamiento por cada vivienda.

e Una plaza de aparcamiento por cada local comercial o 100 m? de superficie util de
local.

Excepcionalmente, el Ayuntamiento podra dispensar de forma motivada del cumplimiento
de esta obligacion en edificios de vivienda unifamiliar de autopromocion, cuando el espacio

publico disponible en el entorno garantice holgadamente las necesidades de aparcamiento.

En uso residencial, cada parcela no podra tener mas de dos accesos a garaje por parcela,

salvo en la tipologia pareada o adosada que se permitira un acceso por vivienda.

5.2.25.- Cuando se pretenda instalar una actividad industrial o terciaria con mas de 250 m?
utiles, o con aforo superior a las 50 personas, calculado conforme a la NBE-CPI-96 o
norma que la sustituya, debera presentarse un estudio especifico de trafico, aparcamiento, y
carga y descarga al solicitar la licencia de apertura, y reservar el espacio adicional necesario
en el interior de la parcela o local, con un minimo de una plaza de aparcamiento por cada
100 m? de superficie util. Estas plazas de aparcamiento se consideraran independientes de
las habilitadas para carga y descarga, que deberdn contar ademas con una altura minima

libre de 4 metros y situarse integramente dentro de la parcela.
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Condiciones de uso

5.2.26.- El uso caracteristico en esta zona es el residencial, que se admite en todas sus
categorias. Los restantes se admitiran Unicamente cuando no supongan molestia para el
principal, debiendo respetar las condiciones ambientales y de relacion con el entorno

descritas anteriormente.

5.2.27.- En plantas altas de edificios de vivienda, y al margen del uso principal, se admiten
unicamente las oficinas, y actividades profesionales, asi como clinicas dentales que no
produzcan molestias por alguno de los motivos citados en el Decreto 2414/61. El resto de
los usos debera situarse en planta baja, y contar con acceso independiente desde la via
publica. También en planta baja se admite el uso de almacén que no exceda de 100 m?,
siempre que se justifique el cumplimiento de las medidas de proteccion contra incendios y

no exista atencion directa al publico.

La clinica dental en planta alta de edificio con viviendas s6lo podrd desarrollarse en el

espacio correspondiente a una de las mismas.

Las oficinas o agencias de seguros y similares s6lo podran desarrollar su actividad en
planta alta de edificio con viviendas ocupando como méximo el 30% de la superficie util de

una de las mismas.

5.2.28.- Los nuevos edificios de uso exclusivo comercial, industrial, talleres o de
almacenes, tendran una superficie util maxima de 250 m2, con el fin de evitar la

especializacion espacial excesiva y mantener los patrones estéticos del casco consolidado.

5.2.29.- No se permitira la instalacion de actividades calificadas como molestas, de acuerdo
con las definiciones del Decreto 2414/61, salvo que se eliminen las causas de su
clasificacion mediante procedimientos técnicos adecuados. Las calificadas como insalubres,

nocivas o peligrosas solo se admitirdn cuando se trate de venta al por menor, garajes,
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estaciones de autobuses, salas de proyeccion u otros servicios sin fabricacion ni
manipulacion directa de los materiales que justifican su inclusion en el nomenclator del
R.AM.LN.P., siempre que se eliminen las causas de su clasificacion mediante

procedimientos técnicos adecuados.

5.2.30.- No se permitira la instalacion de actividades que requieran el trafico o
aparcamiento

de camiones de mas de 10 toneladas, o maquinaria pesada de cualquier tipo.

5.2.31.- No se permiten actividades ganaderas, ni transito de animales por la via publica.

5.2.32.- No se permiten los depdsitos de hidrocarburos u otros materiales inflamables,
excepto los vinculados directamente al consumo energético de las edificaciones o
instalaciones. Se toleran las instalaciones de distribucién al por menor existentes, sin
perjuicio de la necesidad de adaptacion para evitar molestias, o peligro de incendios, en su

caso.

Condiciones estéticas

5.2.33.- Los volimenes y acabados de las edificaciones se adecuaran a las condiciones del

entorno urbano, definidas, en principio, mediante los siguientes parametros:

a) Huecos de fachada.- No se establecen limitaciones en planta baja. En las
superiores, la superficie total que pueden ocupar los huecos serda el 40% de la
totalidad de la fachada en cada planta, procurando respetar los patrones de forma

tradicionales.
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105

b) Antepechos.- Los antepechos de los balcones y el cerramiento de los miradores
estaran realizados de forma que resulten permeables de luces y vistas. Se prohibe de

forma expresa realizarlos de obra.

c) Aleros y cubiertas.- El vuelo maximo de los aleros serd el que tengan en cada
caso los balcones y/o miradores correspondientes, mas 0,25 m, o en defecto de
¢éstos, 70 cm. Es obligatoria la cobertura mediante faldon inclinado del primer tramo
de la cubierta a partir de las fachadas, con un fondo minimo de tres metros, de

forma que las posibles terrazas no sean visibles desde las calles o plazas.

d) Fachadas.- Se autoriza el uso de ladrillo visto en su color, los enfoscados y
revocos, la pintura de exteriores en acabado mate, los revestidos de piedra natural
y/o artificial y la madera. Se evitard el empleo excesivo de alicatados, acero

inoxidable, materiales plasticos o similares.

e) Carpinterias y cerrajeria.- Se autoriza el uso de madera barnizada o pintada, el
PVC, y el aluminio lacado. En antepechos y miradores se podran utilizar materiales
férricos con caracter general, y aluminio lacado, con remates de laton, en su caso. Se

procurard evitar los acabados anodizados o galvanizados.

f) Cubiertas.- En los tejados, se procurara emplear teja ceramica en colores ocre o
10jo.

Con caracter general se prohibe expresamente el uso como material de cobertura, en
cualquier lugar de la cubierta que no corresponda a naves o garajes, de chapas o
paneles cualquier tipo o material. Para que en los casos citados anteriormente pueda
autorizarse la cobertura mediante dichos materiales ha de justificarse que no seran

visibles desde ningtn lugar de la via publica.
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g) Anuncios y reclamos comerciales.- La dimension superficial méxima de los
rotulos, anuncios y reclamos comerciales serd del 15% de la fachada del local
correspondiente.

S6lo se podréan colocar en planta baja, quedando prohibidos en el resto de las

plantas.

5.2.34.- Cuando el Ayuntamiento deniegue una licencia por motivos estéticos, en la
resolucion motivada indicara con claridad los elementos o soluciones concretas que

considera discordantes con el entorno.

5.2.35.- ElI Ayuntamiento exigird una fianza previa a la concesion de licencia de obra
para garantizar la reposicion de pavimentos y/o mobiliario urbano, que serd devuelta al

término de la obra previo informe favorable de los Servicios Técnico Municipales.

El cumplimiento de esta exigencia sera responsabilidad de los Servicios Econdémicos
Municipales.

(Punto afiadido en la Modificacion puntual n® 6 del Plan de Ordenacién Municipal
publicada en el BOP n° 52 de 30/04/2010)

106



PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE _MANZANARES FEBRERO 2008

5.3 ZONA RESIDENCIAL MIXTA DE MEDIA DENSIDAD

Para todo lo que no se especifique expresamente en este apartado, se aplicardn las

condiciones de la zona residencial mixta de alta densidad.

Parcela minima y densidad maxima.

5.3.1.- La parcela minima, a efectos tnicamente de futuras segregaciones, se fija en 100
m2.

En las promociones de adosados en régimen de propiedad horizontal, o similares, el
nimero maximo de viviendas o locales independientes serd, en cualquier caso, inferior al

resultado de dividir por 100 la superficie de la parcela neta original.

Edificabilidad

5.3.2.- El limite citado en el art. 5.2.5.b) se fija en esta zona en 1,2 m2/m2

Condiciones de uso

5.3.3.- No se aplicara en esta zona limitacién de tamano para los edificios de uso exclusivo

comercial, industrial o de almacenes.
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5.4 ZONA DE CASCO ANTIGUO

Para todo lo que no se especifique expresamente en este apartado, se aplicaran las

condiciones de la zona residencial mixta de alta densidad.

Tipologias edificatorias. Retranqueos

5.4.1.- En esta zona, la tipologia prevista es la tradicional cerrada. No se admitiran cambios
de tipologia ni retranqueos puntuales, salvo los obligatorios previstos expresamente en el
planeamiento.

Tampoco sera obligatorio achaflanar las esquinas, excepto cuando se sefale expresamente
en el plano de alineaciones. En el resto, el Ayuntamiento podra autorizar la construccion de
chaflanes a solicitud de los interesados, cuando lo permitan las circunstancias estéticas y

funcionales de cada caso.

Alturas admisibles v cubiertas

5.4.2.- Se aplicardn las condiciones de la zona residencial mixta de alta densidad. Por
encima de la ultima planta, se admitiran torreones tradicionales de 2,6 m. de altura libre,
inscribibles en un circulo de 5 m. de diametro situados en las esquinas. Si el edificio no

fuera en esquina, podra contener un solo torredn en su fachada.

Fachadas:
o Se prohibe tanto el ladrillo blanco como materiales vitreos o esmaltados.
o Se emplearan preferentemente colores claros que armonicen con los

materiales tradicionalmente utilizados.
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Cuerpos volados

5.4.3.- Se admitirdn Unicamente los balcones o miradores tradicionales de carpinteria,

similares a los existentes en el casco antiguo de Manzanares.

Condiciones de uso

5.4.4.- No se admite el uso industrial, talleres, o almacenes.
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5.5 ZONA RESIDENCIAL MIXTA ESPECIAL

5.5.1.- Esta ordenanza se aplica en areas afectadas por planeamiento vigente en el momento
de aprobar este POM, convenios urbanisticos, u otros instrumentos de los que se deducen
condiciones de volumen especificas. En los d&mbitos incluidos en esta zona, la aprobacion
del POM implica la derogacién expresa de los instrumentos de planeamiento anteriores,

que quedaran sustituidos por el nuevo planeamiento.

5.5.2.- Para todo lo que no se especifique expresamente en este apartado, se aplicaran las

condiciones de la zona residencial mixta de alta densidad.

Tipologias edificatorias, retranqueos, ocupacidén v fondo edificable.

5.5.3.- La tipologia edificatoria, retranqueos, ocupacion y fondo edificable seran libres
cuando se redacten proyectos de edificacion que agoten la edificabilidad asignada a cada
manzana, salvo que se establezcan limitaciones especificas en los planos de ordenacion del
POM. En caso contrario, se definiran obligatoriamente en estudios de detalle con el mismo

ambito minimo.

Parcela minima v densidad maxima

5.5.4.- Las licencias de parcelacion solo se concederan en las manzanas en las que se haya
aprobado previamente una ordenacion de detalle, cuando se justifiquen a partir de la
ordenacion de volumen prevista.

Edificabilidad.

5.5.5.- La edificabilidad neta, medida en m2 construibles por m2 de parcela, se define

expresamente para cada manzana en los cuadros resumen que se adjuntan. Cuando se indica
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"existente", se admitirdn Unicamente obras de adaptaciéon o reforma sin aumento de
volumen. La denominacion de las manzanas se refleja en el plano de zonificacion.

ZONA DE RENFE
N° de parcela Superficie edificable en m2

RE-1 13.596

RE-2 4.782

Total 18.378
ZONA DE INUR

N° de parcela Superficie edificable en m2

IN-1 24458
IN-2 10833
IN-3 9000
IN-4 18333
IN-5 14916
IN-6 9083
IN-7 16183
IN-8 26036
IN-9 6416
IN-10 Existente
IN-11 9422
IN-12 Existente
IN-13 8216
IN-14 Existente
IN-15 22500
IN-16 17451
IN-17 16183
IN-18 12125
IN-19 16183
IN-20 17416

Total (sin existente) 101858
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ZONA DE UNION
N° de parcela Superficie edificable en m2
S2-P1 8256
S2-P2 7998
S2-P3 Existente
S2-P4 Existente
S2-P5 Existente
S2-P6 Existente
S2-P7 Existente
S2-P8y9 Existente
S2-P10,11,12y13 Existente
S2-P14 2208
S2-P15 2208
S2-P16 2208
S2-P17 4128
S2-P18 2208
S2-P20 840
S2-P21 2064
S2-P22 2024
S2-P24y25 Existente
Total (sin exis.) 34142

Condiciones estéticas

5.5.6.- Los volumenes y acabados de las edificaciones se adecuaran a las condiciones del
entorno urbano, sin que se apliquen necesariamente en esta zona los parametros definidos

para la zona residencial mixta.
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Condiciones de uso

5.5.7.- No se aplicara en esta zona la limitacion de 250 m2 citada en el art. 5.2.28 para los
edificios de uso exclusivo comercial, industrial, talleres o almacenes. En las parcelas RE-1

y RE-2, situadas junto a la estacion de Renfe, se admite el uso ferroviario.
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5.6 RESIDENCIAL ADOSADA.

Para todo lo que no esté en contradiccion con las condiciones especificas de los articulos

siguientes, se aplicardn las de la zona residencial mixta de alta densidad.

Tipologias edificatorias. Retranqueos

5.6.1.- El retranqueo minimo desde la alineacion serd de 3 m., permitiéndose cuerpos de
edificacion de una sola planta y 4 m. de fachada maxima destinados a garaje que no
respeten los retranqueos anteriores, con el fin de evitar la necesidad de colocar doble puerta
en sus accesos. Cuando existan edificaciones con retranqueos inferiores en el tramo de calle
considerado, amparadas en la oportuna licencia de obras, las nuevas edificaciones podran
optar por mantener la linea de fachada consolidada. La solucion adoptada se justificara

expresamente en el proyecto.

En el resto de los linderos no seran obligatorios los retranqueos, pero en caso de existir

seran de 3 m. como minimo.

En cualquier caso, la tipologia edificatoria y retranqueos podrd modificarse mediante

Estudios de Detalle que afecten a tramos de calle, 0 manzanas completas.

Parcela minima y densidad maxima.

5.6.2.- La parcela minima, a efectos inicamente de futuras segregaciones, se fija en 150
m2.

En las promociones de adosados en régimen de propiedad horizontal, o similares, el
nimero méaximo de viviendas sera, en cualquier caso, inferior al resultado de dividir entre

150 la superficie de la parcela neta original.
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Vallados.

5.6.3.- En los frentes a calles, zonas verdes o espacios libres publicos, las vallas de
cerramiento tendrdn una altura igual o inferior a 2,2 m., construyéndose o bien maciza en su
totalidad o bien con un z6calo de fabrica maciza una altura inferior a 1,2 m., medidos desde
la rasante exterior, construyéndose el resto con reja, malla metalica, o elementos vegetales.
En los linderos interiores, las vallas de cerramiento estaran limitadas por la misma altura,

medida desde la rasante del patio mas alto, pero podran ser completamente opacas.

Edificabilidad
5.6.4.- 1 m2/m2 sobre parcela neta, incluida la parte proporcional de los espacios
comunitarios interiores, cuando existan.

Ocupacioén y fondo edificable.

5.6.5.- La ocupacion serd inferior al 70% de la parcela neta, medida seglin se especifica en

el articulo anterior.

Alturas admisibles.

5.6.6.- Se aplicara de forma supletoria la ordenanza residencial mixta. En los fondos de
parcela, entendiendo como tal la superficie de las mismas situada a mas de 15 m. de
profundidad a partir de los retranqueos obligatorios a calles, zonas verdes, o espacios libres,
la altura maxima de las edificaciones sera una planta y 4 m, medidos hasta el punto mas
alto de la cubierta. En esta misma situacion, las edificaciones adosadas a los linderos con
terceros propietarios no podran superar la altura maxima admitida para las valles en mas del

50% de la longitud de cada lindero.
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Condiciones de uso

5.6.7.- El uso caracteristico es el residencial unifamiliar. Se admiten pequefias instalaciones
complementarias integradas en la vivienda del propietario que ocupen menos del 50% de la
superficie total de edificio, siempre que no se trate de actividades clasificadas como
molestas, insalubres, nocivas o peligrosas. En las unidades de actuacion o sectores en los
que se aplique esta ordenanza de referencia, podran definirse parcelas de uso exclusivo
comercial, docente, sanitario, cultural, deportivo, religioso, asistencial, hosteleria u otros
servicios publicos o privados en la proporcion de suelo neto indicada expresamente en cada
ficha. La edificabilidad se calculard, en estos casos, a partir del aprovechamiento tipo y los

coeficientes correctores por uso sefalados en el anexo 3.

Condiciones estéticas

5.6.8.- Los volumenes y acabados de las edificaciones se adecuaran a las condiciones del
entorno urbano, sin que se apliquen necesariamente en esta zona los pardmetros definidos

para la zona residencial mixta.
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5.7 ZONA RESIDENCIAL AISLADA.

Para todo lo que no esté en contradiccion con las condiciones especificas de los articulos

siguientes, se aplicaran las de la zona residencial mixta de alta densidad.

Tipologias edificatorias. Retranqueos

5.7.1.- Las edificaciones seran aisladas, con retranqueos minimos de 3 m. a todos los

linderos.

Parcela minima v densidad méaxima.

5.7.2.- La parcela minima, a efectos Unicamente de futuras segregaciones, se fija en 600
m?2.

En cada parcela solo se admitirda una vivienda. En las promociones en régimen de
propiedad horizontal, o similares, el nimero maximo de viviendas serd, en cualquier caso,

inferior al resultado de dividir entre 600 la superficie de la parcela neta original.

Vallados.

5.7.3.- En los frentes a calles, zonas verdes o espacios libres publicos, las vallas de
cerramiento tendran una altura igual o inferior a 2,2 m., construyéndose o bien maciza en su
totalidad o bien con un zo6calo de fabrica maciza una altura inferior a 1,2 m., medidos desde
la rasante exterior, construyéndose el resto con reja, malla metalica, o elementos vegetales.
En los linderos interiores, las vallas de cerramiento estaran limitadas por la misma altura,

medida desde la rasante del patio mas alto, pero podran ser completamente opacas.
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Edificabilidad

5.74.- 0,6 m2/m2 sobre parcela neta, incluida la parte proporcional de los espacios

comunitarios interiores, cuando existan.

Ocupacion v fondo edificable.

5.7.5.- La ocupacioén sera inferior al 50% de la parcela neta, medida con los criterios del

articulo anterior.

Condiciones de uso

5.7.6.- El uso caracteristico es el residencial unifamiliar. Se admiten pequefas instalaciones
complementarias integradas en la vivienda del propietario que ocupen menos del 50% de la
superficie total de edificio, siempre que no se trate de actividades clasificadas como
molestas, insalubres, nocivas o peligrosas. En las unidades de actuacion o sectores en los
que se aplique esta ordenanza de referencia, podran definirse parcelas de uso exclusivo
comercial, docente, sanitario, cultural, deportivo, religioso, asistencial, hosteleria u otros
servicios publicos o privados en la proporcion indicada expresamente en cada ficha, y sin
perjuicio del del mantenimiento del aprovechamiento tipo, calculado a partir de la

edificabilidad y de los coeficientes correctores sefialados en el anexo 3.

Condiciones estéticas

5.7.7.- Los volumenes y acabados de las edificaciones se adecuaran a las condiciones del
entorno urbano, sin que se apliquen necesariamente en esta zona los pardmetros definidos

para la zona residencial mixta.
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5.8 ZONA RESIDENCIAL AISLADA EN EL ANTIGUO PLAN PARCIAL 2A

Para todo lo que no esté en contradiccion con las condiciones especificas de los articulos

siguientes, se aplicaran las de la zona residencial mixta de alta densidad.

Tipologias edificatorias. Retranqueos

5.8.1.- Las edificaciones seran aisladas, con retranqueos minimos de 5 m. en la fachada
principal, y de tres m. en el resto de los linderos, salvo que resulte una distancia mayor

aplicando los parrafos siguientes.

La distancia entre bloques no sera inferior a la altura del mas alto. La longitud méxima de

los bloques de vivienda no excedera de los 30 m..

En viviendas unifamiliares, se exigird un retranqueo a linderos de 2/3 de la altura de la

edificacion, con un minimo de 3 m.

Parcela minima v densidad méaxima.

5.8.2.- La parcela minima, a efectos inicamente de futuras segregaciones, se fija en 2.000

m2.

Vallados.

5.8.3.- En los frentes a calles, zonas verdes o espacios libres publicos, las vallas de
cerramiento tendrdn una altura igual o inferior a 2,2 m., construyéndose o bien maciza en su
totalidad o bien con un z6calo de fabrica maciza una altura inferior a 1,2 m., medidos desde
la rasante exterior, construyéndose el resto con reja, malla metalica, o elementos vegetales.

En los linderos interiores, las vallas de cerramiento estaran limitadas por la misma altura,
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medida desde la rasante del patio mas alto, pero podran ser completamente opacas.

Edificabilidad

5.8.4.- 0,404 m2/m2 sobre parcela neta, incluida la parte proporcional de los espacios

comunitarios interiores.

Ocupacion v fondo edificable.

5.8.5.- La ocupacioén serd inferior al 50% de la parcela neta, medida con los criterios del

articulo anterior.

Condiciones de uso

5.8.6.- El uso caracteristico es el residencial, tanto en vivienda unifamiliar aislada, como
colectiva en bloque abierto. Se admiten los usos comercial, docente, sanitario, cultural,
deportivo, religioso, asistencial, hosteleria u otros servicios publicos o privados, ya sea en
parcela exclusiva, o en plantas bajas de edificios de vivienda colectiva, asi como pequenas
instalaciones complementarias destinadas a alguno de los usos anteriores, vinculadas a las
viviendas unifamiliares aisladas, que ocupen menos del 50% de la superficie total de

edificio.
En cualquier caso, no se admitirdn actividades clasificadas como molestas, insalubres,

nocivas o peligrosas, salvo garajes, piscinas, u otros usos complementarios vinculados a las

viviendas.

120



PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE _MANZANARES FEBRERO 2008

Condiciones estéticas

5.8.7.- Los volumenes y acabados de las edificaciones se adecuaran a las condiciones del
entorno urbano, sin que se apliquen necesariamente en esta zona los parametros definidos

para la zona residencial mixta.
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5.9 ZONA DE TALLERES Y SERVICIOS

Para todo lo que no esté en contradiccion con las condiciones especificas siguientes, se

aplicaran las de la zona residencial mixta de alta densidad.

Tipologias edificatorias. Retranqueos

5.9.1.- Los retranqueos a viales seran como minimo de 5 m. En el resto de los linderos se
aplicaran 3 m. como minimo, salvo acuerdo expreso por escrito entre los propietarios

afectados.

5.9.2.- Ser4d obligatorio el acondicionamiento de los espacios exteriores mediante
ajardinamiento, zonas de aparcamiento o tratamientos similares: No podran destinarse, por
tanto, al acopio de materiales, depdsito de residuos o actividades no amparadas por licencia
municipal en general. Los vallados y accesos respetaran las condiciones de la zona

industrial.

Condiciones de parcelacion. Parcela minima.

5.9.3.- La parcela minima en esta zona, a efectos de futuras segregaciones, se fija en 500
m2. En 4reas edificadas, no podran crearse nuevas parcelas mediante parcelacion o
segregacion, la edificabilidad neta resultante en alguno de los lotes supere la maxima

prevista en el articulo siguiente.

Edificabilidad.

5.9.4.- La edificabilidad maxima serd 0,6 m2/m2, medida sobre la superficie bruta de la

finca original, incluidas las cesiones ya realizadas cuando puedan justificarse

documentalmente.

122



PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE _MANZANARES FEBRERO 2008

Ocupacion v fondo edificable.

5.9.5.- La ocupacion se limita al 60% de la finca, medida conforme se especifica en el

articulo anterior. No se limita el fondo edificable.

Alturas admisibles

5.9.6.- Tres plantas y 10,5 metros de altura. Podran admitirse puntualmente alturas
geométricas superiores para elementos singulares de las instalaciones debidamente

justificados.

Condiciones ambientales vy de relacion con el entorno

5.9.7.- El nivel de ruido, medido en el interior de cualquier vivienda o edificio dotacional
situado en zonas de uso residencial, dotacional o mixto, no superara los limites sefialados
para la zona residencial mixta. No se establecen limitaciones de aislamiento para elementos

constructivos.
5.9.8.- Los niveles méximos de ruido emitidos por las actividades situadas en esta zona no
podran superar los 60 dba, medidos en el exterior del local conforme se indica en el art. 29

de la Ordenanza Municipal de Medio Ambiente.

Condiciones de uso.

5.9.9.- Se permiten usos industriales, almacenes, dotacionales o terciarios, salvo que
requieran, por su naturaleza, un ambiente silencioso, como hospitales, centros asistenciales

o docentes.
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5.9.10.- No se permiten usos residenciales u hoteleros. Excepcionalmente se admitiran
viviendas vinculadas a otros usos, siempre que la superficie construida de ésta tltima sea

inferior al 25% del total edificado en cada parcela.

5.9.11.- No se aplicara en esta zona la limitacion de acceso a camiones y maquinaria

pesada.
5.9.12.- No se permitird la instalacion de actividades insalubres, nocivas o peligrosas, de

acuerdo con las definiciones del Decreto 2414/61, salvo que se eliminen las causas de su

clasificacion mediante procedimientos técnicos adecuados.

Condiciones estéticas

5.9.13.- Los volumenes y acabados de las edificaciones se adecuaran a las condiciones del
entorno urbano, sin que se apliquen necesariamente en esta zona los parametros definidos

para la zona residencial mixta.
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5.10 ZONA INDUSTRIAL

Para todo lo que no esté en contradiccion con las condiciones especificas siguientes, se

aplicaran las de la zona residencial mixta de alta densidad.

Segregaciones vy agrupaciones. Parcela minima

5.10.1.- Salvo disposicion expresa en contrario, se permite el agrupamiento o segregacion
de las parcelas existentes, siempre que los lotes resultantes tengan mas de 500 m2 de
superficie, 10 m. de fachada minima, y su forma permita inscribir un circulo de 10 m. de
didmetro. Las nuevas parcelas no podran superar la edificabilidad total de las originales. La
asignacion de la edificabilidad resultante se formalizara, cuando sea necesario, mediante un

Estudio de Detalle en el que se justifique el cumplimiento de la limitacioén anterior.

Cuando la parcelacion implique la apertura de nuevo viario o espacios publicos, se

ejecutara la correspondiente actuacion urbanizadora.

Cerramiento de parcelas v accesos

5.10.2.- El limite de la parcela, en su frente, y en los linderos no destinados a medianeria, se
materializarad con un cerramiento tipo, excepto en los lugares de acceso a las industrias, que
habran de cubrirse con puertas practicables didfanas de 2,0 metros de altura, que en ningun

caso invadiran la via publica.

El tipo de cerca sera de tela metalica sobre basamento macizo de fabrica de 0,5 m. de

altura.

La altura media total de la cerca debera ser de 2,0 metros contados desde la rasante del

terreno, en el punto medio del frente principal o linde que se determine. Cuando los
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accidentes del terreno acusen una diferencia superior a un metro entre los puntos extremos,
la cerca debera escalonarse en los trmaos que sean necesarios para no sobrepasar este

limite.

La construccion del cerramiento comun a dos parcelas correra a cargo de la empresa que
primero se establezca, debiendo abonarle la segunda el gasto proporcional de la obra antes

de proceder a la construccion del edificio.

5.10.3.- El ancho de los accesos a las parcelas no sera superior a 5 m. Cuando sea necesario
establecer rampas, se ejecutaran en el interior de la parcela, con un tramo de acuerdo
minimo de 5 m, a partir de la alineacion oficial, y tendrdn una pendiente maxima del 12%

en las calzadas, y del 6% en las aceras o accesos peatonales.

Tipologias edificatorias. Retranqueos

5.10.4.- Los retranqueos a viales serdn como minimo de 5 m. En las parcelas de superficie
inferior a 3.000 m2 no se fijan otros retranqueos obligatorios. En los linderos interiores se
las parcelas de superficie superior a est limite, se aplicardn 3 m. como minimo, salvo
acuerdo expreso por escrito entre los propietarios afectados, que se incorporard al

expediente de concesion de la licencia.

Sera obligatorio el acondicionamiento de los espacios exteriores mediante ajardinamiento,

zonas de aparcamiento o tratamientos similares.

Ocupacion v fondo edificable.

5.10.5.- La ocupacion maxima serd la que resulte de aplicar los retranqueos citados en el
articulo anterior. Podran contabilizarse como no ocupados los espacios comunitarios no
edificables destinados a aparcamiento, carga y descarga o espacios libres privados, en la

parte proporcional que corresponda.
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Edificabilidad.
5.10.6.- Sera la que resulte de agotar la ocupacion maxima, considerando un bloque de tres
plantas y 10 m. de fondo para usos terciarios en el frente del acceso principal, y una nave de

fabricacion y almacenaje de una planta en el resto.

Alturas admisibles

5.10.7.- El nimero maximo de plantas sera una para las naves de fabricacion o almacenaje,
y tres para las edificaciones destinadas a usos terciarios compatibles definidas en el articulo

anterior. La altura maxima en metros no se limita.

5.10.8.- Se admiten entreplantas en las naves de fabricacion con una superficie inferior al

25% de la de la planta principal.

5.10.9.- Con el fin de facilitar la adaptacion de las edificaciones a distintas instalaciones
industriales, la altura libre estructural de las plantas destinadas a uso industrial sera, como
minimo 4,5 m, y 3,5 m para los usos terciarios compatibles.

Industrias nido

5.10.10.- Se denominan asi las promociones de pequeiios locales con servicios comunes en
régimen de alquiler o comunidad de propietarios, cualquiera que sea el tamafio de la
parcela.

Las edificaciones destinadas a este tipo de promociones cumplirdan las condiciones

aplicables al resto de las instalaciones, con las precisiones siguientes:

1. La edificabilidad neta sera inferior al 70% de la que correspondiese a una

instalacion ordinaria sobre la misma parcela.
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[0 La ordenacidén de volimenes se definira en un Estudio de Detalle, o en un
proyecto de edificacion que agote toda la edificabilidad correspondiente a la parcela.
En cualquier caso se respetaran los retranqueos generales a linderos, y preveran los
espacios adicionales necesarios para el acceso a los locales, carga, descarga y
aparcamiento.

'} El numero maximo de locales independizables mediante alquiler o division
horizontal se calculard dividiendo entre 200 la superficie construida del conjunto.

"1, Los proyectos de edificacion relativos a promociones de industrias nido,
estableceran las limitaciones de uso, aforo y riesgo de incendio necesarias para
justificar el cumplimiento de la normativa de seguridad de los elementos comunes.
Las actividades que se instalen definitivamente justificaran el cumplimiento de estas

limitaciones.

Condiciones ambientales v de relacion con el entorno

5.10.11.- No se establecen limitaciones directas de aislamiento para elementos
constructivos, y los niveles de emision estaran limitados por la normativa de seguridad e
higiene. El nivel maximo de ruido medido en cualquier local ajeno a la actividad conforme

a la Ordenanza municipal de Medio Ambiente, no podra superar 60 dba.

5.10.12.- Se prevera el espacio necesario en el interior de las parcelas para realizar los

trabajos de carga y descarga, segun justificacion razonada del proyecto de instalacion.

5.10.13.- No se aplicaran en esta zona las limitaciones de acceso a camiones y maquinaria

pesada de la zona residencial mixta.
5.10.14.- En las parcelas existentes en el momento de la aprobacion inicial del POM de

superficie inferior a 3.000 m2, que no se destinen a industrias nido, podran tenerse en

cuenta las plazas existentes en los frentes de fachada del viario publico para justificar el
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cumplimiento del estandar minimo legal de aparcamiento. En el resto de los casos, este

estandar se cumplird exclusivamente con espacio reservado en el interior de las parcelas.

Condiciones de uso.

5.10.15.- Se permiten usos industriales o de almacenaje, y los terciarios de caracter

complementario vinculados al principal.

5.10.16.- Se permiten usos dotacionales o terciarios en parcela exclusiva, salvo que
requieran, por su naturaleza, un ambiente silencioso, como hospitales, centros asistenciales
o docentes. En caso de instalaciones en las que el uso comercial sea dominante, la
superficie destinada a aparcamiento en el interior de la parcela sera superior al doble de la
construida

con cualquier otro uso.

5.10.17.- No se permiten usos residenciales u hoteleros. Excepcionalmente se permitird una
vivienda de superficie construida inferior a 150 m2., destinada a personal encargado de
vigilancia y conservacion, en parcelas de tamafio superior a una hectarea, o en promociones

de industrias nido.

5.10.18.- Se admiten usos comerciales de cualquier superficie, o dotaciones publicas no

vinculadas a usos industriales.

5.10.19.- No se permiten actividades ganaderas, ni transito de animales fuera de las vias

pecuarias.
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5.11 DOTACIONES PUBLICAS Y PRIVADAS

5.11.1.- En las parcelas obtenidas mediante cesion obligatoria o expropiacion, se admite
unicamente el equipamiento publico, entendiendo comprendidos en este concepto los usos

que justifican las cesiones o expropiaciones realizadas.

En el resto, se admiten los usos comerciales, docentes, sanitarios, culturales, deportivos,

religiosos, asistenciales, hosteleria u otros servicios privados en parcela exclusiva.

5.11.2.- Las parcelas privadas clasificadas como suelo urbano consolidado y calificadas
como dotacional se consideran indivisibles, salvo cuando se incluyan voluntariamente en
actuaciones urbanizadoras con las cesiones que resulten de aplicar los criterios del art.

2.1.13 de esta normativa.

5.11.3.- Para el resto de las condiciones, se aplicaran las del resto de la manzana, o las de la
zona colindante mas favorable en el caso de dotaciones que ocupen manzanas completas,

con las siguientes excepciones:

a) En el caso de parcelas cedidas o expropiadas, se respetard una edificabilidad neta
minima de 1 m2/m2 cuando la que resulte de aplicar el criterio anterior sea inferior

a esta cifra.
b) En las parcelas dotacionales del poligono industrial de SEPES se mantienen los

limites de edificabilidad neta y condiciones de volumen del planeamiento anterior,

es decir, 2 m2/m2, 50% de ocupacion, 4 plantas y 12 m. de altura.
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5.12 ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

5.12.1.- En esta zona se permiten Unicamente las obras de jardineria, y aquellas otras que,
sin ocupar mas del 2% de la superficie de la finca con edificaciones cubiertas, y sin
sobrepasar los 4 m. de altura, sean compatibles con el caracter de la zona. También se

permiten instalaciones deportivas al aire libre destinadas a un uso publico.

5.12.2.- Excepcionalmente, en el area ocupada por el ferial se permiten las edificaciones de

caracter publico necesarias para albergar este tipo de acontecimientos.
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5.13 ZONA FERROVIARIA

5.13.1.- En esta zona se permiten Unicamente las infraestructuras ferroviarias, y edificios
destinados al servicio directo de estas instalaciones, las mercancias o los viajeros. En la
estacion de pasajeros, se admiten usos complementarios comerciales o de hosteleria

siempre que ocupen menos del 30% de la superficie util total.

5.13.2.- Las edificaciones tendran caracter aislado, con retranqueos minimos de tres metros

a linderos, salvo acuerdo expreso por escrito con los propietarios afectados.

5.13.3.- Por motivos de seguridad, sera obligatorio vallar la zona ferroviaria en suelo

urbano.

5.13.4.- Para el resto de las condiciones, se aplicaran las correspondientes a la zona

industrial.
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5.14 EDIFICACIONES SINGULARES

5.14.1.- Se entienden como edificaciones singulares las que por su uso, o por su situacion
relativa, merecen un estudio individualizado de su imagen urbana, con independencia de las

determinaciones de la zona en la que se ubican.

5.14.2.- El Ayuntamiento, de oficio, o a instancia de interesado, podrda modificar
puntualmente las condiciones estéticas y, en general, la ordenacion de detalle aplicable a
los edificios que considere singulares, siempre que se respete la ordenacion estructural
definida en el POM, y en concreto, los usos e intensidades globales de la zona. La
definicion de la nueva ordenacion aplicable a la parcela afectada se formalizara mediante la

tramitacion de un Estudio de Detalle.
5.14.3.- Se considera ordenacion de detalle, a estos efectos, cualquier determinacion del

planeamiento que no esté¢ incluida expresamente en la relacion del art. 24.1 de la Ley 2/98

de Castilla - La Mancha.
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6 NORMATIVA PARA EL SUELO URBANIZABLE
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6.1.1.- El suelo urbanizable podra ser desarrollado mediante la formulacion de programas
de actuacion urbanizadora, que contendran el planeamiento de desarrollo necesario para
definir la ordenacion urbanistica pormenorizada a nivel de parcela. En tanto no se aprueben

y adjudiquen estos programas, el régimen aplicable sera el del suelo rustico de reserva.

6.1.2.- El urbanizable delimitado expresamente en este POM se ha dividido en sectores,
entendidos como ambitos para la redaccion de los Planes Parciales que definan su
ordenacion pormenorizada, y como areas de reparto. Los programas de actuacion
urbanizadora podran definir su propio ambito en funcidén de las circunstancias juridico —

econdmicas de cada caso, que podra coincidir, o no, con el de los sectores.

6.1.3.- El uso global e intensidad edificatoria del suelo wurbanizable delimitado
expresamente en el POM sera el que se cita en las condiciones particulares de esta misma
normativa (fichas de caracteristicas). En lo que no se oponga a lo anterior, se respetaran,
ademas, con caracter de minimo, las condiciones de las zonas de suelo urbano utilizadas

como referencia en cada sector.

6.1.4.- Ademas de los citados expresamente en el ar. 24 de la LOTAU, se consideran
ordenacion estructural los elementos de ordenacidon vinculante que se citan en la ficha de

cada sector. El resto de las determinaciones de ordenacion se entiende de detalle.

6.1.5.- En las fichas de caracteristicas se indica un orden temporal orientativo para el
desarrollo del suelo urbanizable. En cualquier caso, deberan ejecutarse en cada momento
las conexiones exteriores de infraestructura necesarias para garantizar el servicio de cada
unidad de actuacion. La descripcion técnica de estas conexiones, incluyendo la justificacion
de sus calibres en funcion de la demanda prevista, se contendré en la alternativa técnica de

los programas a nivel de anteproyecto de urbanizacion.

6.1.6.- El suelo correspondiente a los sistemas generales incluido en la delimitacion de los

sectores sera de cesion gratuita, salvo especificacion en contrario en las fichas particulares,
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con independencia de las cesiones que correspondan como consecuencia de la necesidad de

cumplir los estandares de calidad de la LOTAU.

6.1.7.- El suelo destinado a sistemas generales de cesion obligatoria podra ser expropiado
cuando sea necesaria su ocupacion por motivos de utilidad publica con anterioridad a la
ejecucion de los programas de actuacion urbanizadora. En estos casos, el beneficiario de la
expropiacion adquirird el aprovechamiento urbanistico correspondiente al suelo

expropiado.

6.1.8.- La financiacion de las obras exteriores, calles de borde y sistemas generales se
detallard expresamente en las propuestas juridico econdomicas, que respetaran, en cualquier
caso, las previsiones de las fichas de esta normativa. En principio, la obligacion minima del
urbanizador serd la ejecucion de las obras estrictamente necesarias para la conexion del
suelo incluido en el programa con las infraestructuras territoriales o urbanas existentes,
debiendo pactarse expresamente la posible contribucion del Ayuntamiento, o de terceros
afectados, cuando sea necesario ejecutar obras de calibre superior al minimo requerido por

la ejecucion del programa.

6.1.9.- En aplicacion del art. 24.3 de la LOTAU, modificada por la Ley 1/2003, en los
sectores de suelo urbanizable residencial serd obligatorio reservar suelo para la
construccion de viviendas sujetas a un régimen de proteccion publica que, cuando menos,
habilite a la Adminsitracion para tasar su precio. Esta reserva no podra ser inferior a la
precisa para que, al menos, el 50% de la total edificabilidad residencial materializable a

desarrollar en dichos sectores, quede sujeta al expresado régimen, en los términos previstos

en la Ley 1/2003.
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