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4.- ORDENANZAS URBANISTICAS.

TITULO 1: DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.
SECCION 1. Disposiciones de Caracter General.

Articulo 1.1.1. Ambito del Plan Parcial.

Es el delimitado en la Revisién de las Normas Subsidiarias de Coria del Rio, que se representa en los planos
y se describe en la memoria de este documento.

Articulo 1.1.2. Marco legal y urbanistico.

El presente plan incluye los contenidos y efectos de los Planes Parciales, definidos en la legislacién
urbanistica vigente.

Desarrolla el Documento de la Revisién de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Coria del Rio, de
acuerdo con lo previsto en sus determinaciones.

El Plan Parcial constituye el instrumento de ordenacién integral de su ambito, segin se define en las
presentes ordenanzas, planos y demés documentos del mismo. Sin embargo, las diferentes normativas
sectoriales que afectan al sector de planeamiento también han de ser consideradas como instrumentos de
ordenacion.

Esta normativa sectorial es la siguiente:

- Texto Refundido de la Ley de Aguas, aprobado Legislativo 01/2001 de 20 de julio.

- Reglamento del Dominio Piblico Hidraulico, aprobado segun el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril.

- Plan Hidrolégico del Guadalquivir, aprobado por el Real Decreto 1664/1998 de 24 de julio.

- Ley10/2001 de 5 de julio del Plan Hidrolégico Nacional.

- Ley de Carreteras del Estado.

- Ley 25/1988, de 29 de de julio.

- Orden de 16 de diciembre de 1997 por la que se regulan a las carreteras del Estado, las vias de servicio y
la construccién de instalaciones de servicio.

Articulo 1.1.3. Vigencia y revision.

El Plan Parcial tendra una vigencia indefinida, una vez aprobado definitivamente con los requisitos del marco
de competencias vigentes en materia urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia, salvo los
supuestos de revision previstos en la legislacion vigente.

Articulo 1.1.4. Modificacién del Plan Parcial.

Podré procederse a la modificacion de aspectos normativos del Plan Parcial cuando los intereses
urbanisticos publicos o las necesidades sociales lo exigieran. En los supuestos de modificacion debera
ajustarse a lo previsto en el articulo 154 del Reglamento de Planeamiento.

Las determinaciones normativas de las modificaciones deberan tener al menos el mismo grado de precision
que los aspectos del presente plan que sean afectados por las mismas.

La tramitacién de las propuestas de modificacién se ajustara al procedimiento previsto para la formulacién y
aprobacién del Plan Parcial, adecudndose en particular a lo previsto en la legislacion urbanistica vigente y el
articulo 161 del Reglamento de Planeamiento.

Articulo 1.1.5. Documentacion e Interpretacion.

El Plan Parcial estd integrado por los siguientes documentos: Memoria, Planos de informacion, Planos de
Proyecto, Ordenanzas Reguladoras, Plan de Etapas y Estudio Econémico-Financiero.

Los documentos del Plan integran una unidad coherente, cuyas determinaciones deberan aplicarse en orden

al mejor cumplimiento de los objetivos generales del mismo y atendid realidad sacial del. momentg en

que se actla. En caso de discordancia o imprecisién del contenido d J$§b&0ﬁ'&k@c(ﬂdﬁb& SHARQUEFEC TS
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b) Planos de informacién: Tienen caracter informativo, y manifiestan gr
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para fundamentar las propuestas del Plan.
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c) Planos de Proyecto: Tienen caracter normativo, y reflejan graficamente las determinaciones resultantes de
la ordenacién establecida, con las excepciones que se ponen de manifiesto en los mismos a modo de
representaciones no vinculantes.

d) Ordenanzas Reguladoras: Constituyen el cuerpo normativo especifico del ambito del Plan. Las Normas
Urbanisticas del planeamiento general actuaran supletoriamente a las determinaciones de este documento.

e) Plan de Etapas: Tiene caracter normativo, determina el orden de prioridades y las previsiones temporales
para el desarrollo y ejecucion del Plan.

f) Estudio Econémico-Financiero: Contiene la evaluaciéon econdmica de las inversiones a realizar, cuya cifra
sera objeto del ajuste preciso en el Proyecto de Urbanizacién de cada una de las fases, incorporandose
siempre a los instrumentos de ejecucién y gestion de las cifras mas actualizadas existentes.

Articulo 1.1.6. Instrumentos Complementarios de Ordenacion.

Aunque el presente Plan contempla la ordenacién del sector con el grado de definicion suficiente para la
directa urbanizacién y edificacién, se prevé la posibilidad de, en caso de necesidad, poder redactar Estudios
de Detalle con las finalidades especificadas por la L.O.U.A.

Articulo 1.1.7. Parcelaciones.

Se podran tramitar Proyectos de Parcelacién para aquellas manzanas en las que se desee modificar la
parcelacién que establezca el Proyecto de Reparcelacion.

Los Proyectos de Parcelacién se someteran a licencia municipal, de acuerdo con lo establecido en el articulo
66 de la L.O.U.A.

En ningln caso en los Proyectos de Parcelacién se podréan prever parcelas que no cumplan las condiciones
de tamanfo y configuracién establecidas en las condiciones particulares de la zona a la que pertenezcan.

Los Proyectos de Parcelacion incluirdn entre sus determinaciones, la asignacion de la superficie edificable y
del aprovechamiento, individualizada a cada una de las parcelas resultantes. Ademas se reflejaran las
condiciones de la parcela o parcelas iniciales.

Articulo 1.1.8. Control Municipal.

El Ayuntamiento, podré verificar en todo momento y fase, que la ejecucién de las obras se realiza en
conformidad con el Proyecto de Urbanizacién aprobado. Para el ejercicio de esta facultad, podra nombrar
un técnico competente que efectie un seguimiento, inspeccién y control continuado del ajuste de las obras
al Proyecto de Urbanizacion.

Articulo 1.1.9. Recepcion y Conservacion de la Urbanizacién.

Una vez finalizadas las obras de destino publico correspondientes a la fase, y en plazo de garantia, la
entidad promotora solicitard al Ayuntamiento la recepcién de las mismas, que, salvo que por los Servicios
Técnicos Municipales sean apreciadas deficiencias en relacion a lo proyectado, sera llevada a cabo en el
plazo de tres meses a partir de la solicitud, en presencia de los representantes legales de la entidad
promotora, del Ayuntamiento y del Técnico Director de las obras; levantandose acta de la misma a los
efectos oportunos.

Desde la finalizacion de las obras, la conservacién y mantenimiento corresponde a los propietarios, y a partir
de la recepcién definitiva, al Ayuntamiento.

Articulo 1.1.10. Efectos del Plan Parcial.

La entrada en vigor del Plan Parcial determina los siguientes efectos:
Publicidad, lo que supone el derecho de cualquier persona a consultar sus documentos, o a_recabar
|nformaC|op escrita ’s’obre su contenido y aplicacién. El Ayuntamiento r egu}gnacqbﬁgygd@ﬁjemp Fepkroude (TU
consulta o informacién. iy SEVILLA
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determinaciones.
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Articulo 1.1.11. Terminologia y Definiciones.

1. Identidad de términos: A los efectos de estas N.S. cuantas veces se empleen los términos que en estas
Normas Urbanisticas se definen, tendran el significado que taxativamente se expresa en las mismas, que se
recogen en los Articulos que siguen a continuacion:

2. Obligatoriedad de términos: Los términos establecidos por dichas definiciones son de obligatoria
utilizacion en todo el planeamiento de desarrollo de las N.S.

Sin perjuicio de lo anterior, los planes que desarrollen estas N.S. pueden, en la medida en que ello resulte
necesario por insuficiencia de dicha terminologia, emplear nuevos conceptos, debiendo determinar en tal
caso de forma precisa su significado.

3. Actividad: Se denomina actividad al conjunto de procesos en que se concreta un determinado uso en un
emplazamiento especifico.

4. Alineaciones: 1.- Actuales. Son los linderos de las parcelas privadas o publicas con los viarios y espacios
libres existentes. 2.- Oficiales. Son las fijadas como tales por las N.S. o los instrumentos subordinados que lo
desarrollen, que pueden o no coincidir con las actuales. Son de dos tipos: Alineaciones Exteriores. Son las
lineas que fijan la separacion entre las parcelas edificables y no edificables de uso publico y la que ambas
con el viario publico, peatonal o rodado. Alineaciones interiores de manzana. Son las que en tipologia de
edificacién cerrada fijan el limite interior de la edificacién bien en todas las plantas bien en plantas
superiores a la baja (fondo edificable). La ubicacién de la edificacion dentro de las parcelas edificables
vendra dada por la tipologia y las disposiciones sobre retranqueos en relacién a las anteriores alineaciones
5. Altura de la edificacién: Es la distancia vertical desde la rasante de la acera, o del terreno en su caso, en
contacto con la edificacién a la cara inferior del forjado que forma el techo de la Gltima planta. Se medira en
numero de plantas y en metros.

A estos efectos no se tendrdn en cuenta elevaciones de terreno que puedan desmontarse con
posterioridad manteniendo la funcionalidad de la edificacion.

6. Altura de plantas o pisos: a) Total: Es la distancia entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos.
b) Libre: Es la distancia de la cara del pavimento a la inferior del techo de la planta correspondiente, medida
en obra totalmente terminada. En caso de existencia de falsos techos, sera la comprendida entre el suelo y
el limite inferior de falso techo.

7. Ancho de solares: Se denomina ancho de un solar en una profundidad determinada, a la distancia entre
linderos medida en direcciéon paralela al eje de la calle. Cuando el punto de medicién es la alineacién
exterior, dicha anchura se denomina fachada. En la normativa correspondiente se determinan la anchura y
fachada minima, entendiendo por tales los umbrales por debajo de los cuales se considera la parcela como
inedificable.

8. Bajocubierta: Se denomina bajocubierta al espacio vacio comprendido entre la cubierta inclinada y la
parte superior del forjado de techo de la Ultima planta cuando se habilita para su uso y se ilumina con
lucemarios en el mismo plano del faldén de cubierta, distribuidos ritmicamente sin que en ningdn caso
puedan ocupar mas del 25% de la longitud del alero, ni tener una anchura superior a 1,3 m. A efecto de
edificabilidad se computara la superficie que tenga una altura libre de 1,70 m o superior.

9. Edificabilidad: Se designa con este nombre la medida de la edificacion en una parcela, zona o érea de
suelo. Puede establecerse en cifras absolutas (m? edificables), por aplicacién de cifras relativas mediante un
coeficiente o indice en m2/m? o por parametros formales de la construccién: fondo, altura, ocupacién.

La edificabilidad puede ser de dos tipos. Apropiable. La que es susceptible de apropiacion por el
propietario de la parcela. Denominada Aprovechamiento Patrimonializable (90% del Aprovechamiento tipo
en Suelo Apto para Urbanizar, 90% aprovechamientos medio en de la unidad de ejecucién en suelo urbano,
y 100% del aprovechamiento en suelo urbano no incluido en la unidad de ejecucién). Susceptible de
construccién: La capacidad méaxima del sélido capaz edificable sobre la parcela segin Ordenanza.
Denominada Aprovechamiento Maximo, o Aprovechamiento lucrativo real.

10. Edificacién cerrada: Se entiende que una edificacién es cerrada (con o sin patio de manzana) cuando
estad definida por alineaciones exteriores (e interiores en su caso) que conforman una via publica. Sera
obligatorio adosarse a los lienzos medianeros de las edificaciones existentes o posibles segin el
planeamiento en las parcelas colindantes.

11. Edificacién abierta: Se entiende que una edificacién es abierta cuddg ., Cux_tuxUVGFiL'AL DE ARQUITECTUS
la alineacién exterior delimita exclusivamente la parcela dentro de I::;(ﬁﬁdebe ubica@& ¥itoplfendo las |
determinaciones de volumen incluidas en .

la Ordenanza (ocupacién, altura, retranqueos... etc). Eventualme ntﬁ Sptmfeneoin% H}é‘]ﬁ%r%ﬂl

alineaciones de parcela con alineaciones de viario.

Se consideran tres tipos de edificacién abierta aislada: Esta separada togalmen d%ﬁtﬁ D 0 o
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espacios libres. Pareada: Esta unida a otra edificacion similar constituyendo ambas una edificacién abierta.
Adosada: Esta unida en hilera o greca a otras similares. El conjunto de edificaciones adosadas constituye
una edificacién abierta, pero no tiene esta consideraciéon cada elemento por separado, que serd una
edificaciéon cerrada.

12. Edificio de uso exclusivo: Aquel que se destina en su totalidad al mismo uso.

13. Edificios e instalaciones fuera de ordenacién:

Se consideran como tales los erigidos con antelacién a las N.S. o Planeamiento Parcial que resultaren
disconforme con los mismos. En estos casos se seguiran las determinaciones sobre uso y actuacién indicadas
en el art. 2.3.4. de estas Normas Urbanisticas.

14. Espacio libre de parcela: Es la parte de parcela excluida la superficie ocupada.

15. Finca fuera de linea: Es aquella en que la alineacién oficial corta a las alineaciones actuales o perimetro
de la finca.

16. Finca remetida: Es aquella en que la alineacién oficial queda fuera de las alineaciones actuales o
perimetro de la finca.

17. Fondo méaximo edificable: Se denomina fondo méaximo edificable a la distancia maxima desde la
alineacién exterior, medida en la perpendicular al eje de la calle, a que, en tipologia de edificacion cerrada
puede situarse la alineacién interior en plantas superiores a la baja e incluso, en planta baja, cuando asi lo
determine la Ordenanza Particular.

18.Linea de la edificacién: es la interseccién del plano de fachada de la edificacion (excluyendo cuerpos
volados e incluyendo patios) con la rasante del terreno. La posicién relativa entre ésta y las alineaciones
vendrd dada por las disposiciones sobre retranqueos. Los retranqueos obligatorios para las edificaciones
aisladas afectaréan a los cuerpos volados, midiéndose siempre el vuelo desde la linea de edificacién.

19. Ocupacién maxima de parcela: Se fijara por la relacién entre superficie ocupada y la superficie total de
la parcela.

20. Parcela inicial: Parcela de terreno aportada al proceso de equidistribucién de beneficios y cargas.
21. Parcela neta: Parcela de terreno una vez efectuadas las cesiones exigidas por el planeamiento.

22. Parcela neta edificable: Parcela neta en la que se hace efectivo el aprovechamiento concedido por el
planeamiento.

23. Parcelacién: Se entiende por parcelacién la division del terreno en lotes cuando, a través de la misma,
traten de conseguirse los efectos propios de una accién urbanistica.

24. Compensacion y Reparcelacién: Se entendera por compensacion y Reparcelacion la agrupacidn de
fincas comprendidas en una unidad de ejecucién para su nueva divisidn ajustada al Plan, con adjudicacién de
las parcelas resultantes a los propietarios, en proporcién a sus respectivos derechos en desarrollo de los
sistemas de actuacién de compensacién y cooperacién.

25. Regularizacion de linderos: Recibe el nombre de regularizacién de linderos la operacién consistente en
la redefinicién de linderos por mutuo acuerdo entre propietarios colindantes con objeto de conseguir una
forma en las parcelas mas acorde con el uso a que se destinan. Bastara con la redaccién de un documento
notarial en el que los interesados reconocen como definitivos los nuevos linderos de sus respectivas
propiedades. Debe inscribirse en el Registro de la Propiedad.

26. Patio inglés: Es el patio de fachada por debajo de la rasante de la acera o terreno.

27. Patio de manzana: Se entiende por patio de manzana el espacio delimitado por las alineaciones
interiores de la manzana en tipologia de edificacién cerrada cuando la distancia minima.ent gjﬁ‘a
alineaciones opuestas, medida en la forma indicada en estas ordenan 3§ fue@ggﬁla\@ Sipedbrld 1AL U
de las alturas maximas permitidas en las dos fachadas entre las q e la ancRuFdy dbllphtio. La
habitaciones que tengan fachada a dicho patio se consideran exteriore 6 T 0 1
28. Patio de parcela: Es el espacio libre situado dentro de la linea de a&ganL g<§ dlvndég_;_lxgo&.l.-—-—
Patios cerrados: cuando todos sus limites estan conformados por @n
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29. Pieza habitable: Se entiende por pieza habitable aquella que se dedica a una permanencia continuada
de las personas y, por tanto todas las que no sean vestibulos, pasillos, aseos, despensas, roperos, trasteros
depésitos y aparcamientos. Los armarios empotrados se entenderan incluidos en la superficie de la pieza
habitable desde la que tengan acceso.

30. Planta baja: Es la planta inferior del edificio cuyo techo esta a una altura superior a 1,40m por encima de
la rasante de la calle o del terreno en contacto con la edificacidén en la tipologia de vivienda unifamiliar o
blogue abierto.

31. Portal: Es el local que se desarrolla entre la puerta de entrada del edificio y las escaleras y ascensores, si
los hubiere

32. Rasantes actuales: Son los perfiles longitudinales de las vias existentes.
33. Oficiales: Son los perfiles longitudinales de las vias, definidos en los documentos oficiales vigentes.

34. Retranqueo: Es el ancho de la franja del terreno comprendida entre una alineacién y la linea de la
edificacion. Podran existir tantos tipos de retranqueos como tipos de alineacién se definan en el art. 1.9.4.
Asimismo podran diferenciarse los retranqueos a los diferentes linderos.

35. Semisétano: Planta cuyo suelo se encuentra bajo rasante o terreno en contacto con la edificacion y su
techo por encima de la rasante o del terreno en contacto con la edificacién, hasta una altura de 1,40 m.

36. Solar: Es la superficie de suelo urbano, definida en las presentes Normas Subsidiarias o que resulte de la
aprobacién de los Planes Parciales y Proyectos de Urbanizacién correspondientes, apta para la edificacion y
que relna los requisitos siguientes: a) Haber cumplido con el requisito de la parcelacién urbanistica en el
caso en que ésta fuera necesaria. b) Tener sefialadas alineaciones y rasantes. c) Dispones de acceso rodado,
abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica y alumbrado publico. d) Tener
pavimentada la calzada y encintado de aceras en las vias a las que de frente. e) Haber cumplido con las
obligaciones derivadas del proceso de equidistribucién de beneficios y cargas.

37. Sélido capaz: Es el poliedro resultante de aplicar sobre unas parcelas los parametros especificados en la
Ordenanza correspondiente como valores maximos.

38. Sétanos: Son las plantas cuyo techo esta por debajo de la rasante

39. Superficie construida computable: 1. Por planta: Es la comprendida entre los limites exteriores de la
construccidon en planta. 2. Total: Es la resultante de la suma de las superficies construidas en todas las
plantas incluidos bajo cubierta, s6tanos y semisdtanos excepto cuando estos ultimos se destinen a usos de
aparcamiento o trastero de dotacién obligatoria o servicios e instalaciones del edificio (Caldera, cuartos de
maquinas, contadores, etc.) y en la proporcidén que delimite la Ordenanza General o Particular.

40. Superficie ocupada: Es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccidn vertical, sobre
el suelo de la parcela, de las lineas exteriores de la construccion utilizable (excluidos casetones, rejas
verticales exteriores, cornisas.. .etc.) incluso la subterranea y los vuelos cerrados. Las construcciones
subterraneas destinadas exclusivamente a aparcamiento se consideraran, a efectos de estas Ordenanzas,
excluidas de la superficie ocupada, salvo disposicién en contrario de la Ordenanza particular de la zona.

41. Uso: Se denomina uso a una actividad genérica cuyas caracteristicas y exigencias urbanisticas y
constructivas permiten aislarla como tipo diferenciable de otras a efectos de regulacién normativa.

42. Usos-Tipologias: Se contemplan las siguientes tipologias de usos.

.z .z . o

1. Global. Uso de referencia en una zona de las delimitadas por las N.S., sintesis de los diferentes usos
pormenorizados existentes en su interior.

2. Pormenorizado. Uso especifico contemplado como susceptible de regulacuon por Ias N.S.

, : I TAL DE ARQUITECTUS
3. Caracteristico. Uso predominante de una zona o Area de Reparto s{ qmc?& EulU Cg. : QL‘ L‘{. A

b) En funcién de la propiedad /uso. 05.JuL 06 0515 /(}ﬁml

1. Publico. Usos y servicios realizados o prestados por la Adm
sobre bienes de dominio publico o privado.
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2. Privado. Usos realizados por particulares sobre bienes de dominio privado.

En funcié imisibilidad.

1. Uso permitido. Es el que se considera adecuado en una zona delimitada por las N.S.
Se distinguen tres subtipos:

1.1. Uso predominante. Es el uso que se establece como predominante en una zona, en proporcién minima
del 70% de su edificabilidad, salvo que la normativa especifica de zona indique otra proporcién, definiendo
el caracter de la misma. Constituye la base para la regulacién normativa en la Ordenanza correspondiente.

1.2. Uso compatible. Es el que puede acompafiar al uso caracteristico en una misma zona, en proporcidn
maxima del 30%, salvo que la normativa especifica de zona permita otra superior y siempre que no altere su
caracter. Se permite en tanto complemente al uso o usos predominantes y no desvirtie el caracter de la
zona.

1.3. Uso complementario. El que complementa funcionalmente a otro uso y, por consiguiente, su
admisibilidad viene regulada por la del uso al que complementa.

2. Uso Prohibido. Es aquel uso que no es admisible o no se consiente en una determinada zona pro ser
inadecuado de acuerdo con el caracter que para la misma pretenden las N.S. Debe entenderse que estan
prohibidos todos los usos que no se permitan expresamente.

d) En funcién de la coexistencia con otros usos.

1. Uso exclusivo. El que ocupa un edificio o parcela en su totalidad sin que existan otros que no estén
funcionalmente ligados al mismo.
2. Uso compartido. Es aquel que coexiste con usos diferentes en un mismo edificio o parcela.
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TITULO il: NORMAS GENERALES DE LOS USOS.
SECCION 1. Clasificacién y Regulacién de Usos.

Articulo 2.1.1. Finalidad

Las presentes Normas Generales tienen por finalidad regular el uso a que han de designarse los terrenos y
las edificaciones para la totalidad del término municipal.

Ademas de las condiciones generales que se senalan para cada uso, deberan cumplir las generales de la
edificacién y su entorno y cuantas deriven de la regulacién que corresponda a la zona de Ordenanzas en
que se encuentre.

Deberan satisfacer ademas da normativa supramunicipal que les fuera de aplicacion.

Articulo 2.1.2. Clasificacion.

Los usos globales se encuadraran en las categorias indicadas en el art.2.1.3. de estas Normas Urbanisticas.

Articulo 2.1.3. Regulacién segtin clase de suelo.

Las N.S. y las N.U regulan de forma pormenorizadas los usos que afectan a los terrenos clasificados como
suelo urbano a través de las condiciones de uso establecida para cada zona de ordenanza.

En el Suelo Apto para Urbanizar se regulan también de forma detallada estas condiciones al establecer el
aprovechamiento que les asigne las N.S. a cada Sector.

En el suelo no urbanizable se determinan para cada clasificacién del mismo definida, los usos admisibles.
Articulo 2.1.4. Compatibilidad y tolerancia entre usos.

En razén a la tolerancia entre usos, pueden establecerse los tipos de uso indicado en el art. 1.8.39, siempre
que no se establezcan condiciones mas restrictivas en las ordenanzas de cada zona, sobre parcelas netas en
suelo urbano de aplicacién directa de la normativa de las N.S., y sobre los ambitos completos cuando se
trate de areas en que las N.S. obliguen a redactar planeamiento posterior.

Actividades permisibles: Solamente podran instalarse las actividades que, por propia naturaleza o por
aplicacién de las medidas correctoras adecuadas, resultasen inocuas segin lo dispuesto en el Reglamento
de Calidad del Aire (decreto 74/96), y cumplan las Normas de la Ordenanza General de Seguridad e Higiene
del Trabajo, debiendo satisfacer, en todo caso, las condiciones que se establecen en estas Normas
Urbanisticas.

SECCION 2. Clases de Usos
A los efectos de las N.S., los usos se clasifican en las siguientes clases:

Epigrafe 1. Uso Residencial.
Articulo 2.2.1. Definicién.

Corresponde a las actividades propias del alojamiento humano en forma permanente que quedan regulados
en el Epigrafe 1, secciéon 3 del presente Titulo.

Articulo 2.2.2. Categorias.
Se establecen las siguientes categorias:

Categoria 1". Vivienda en edificio unifamiliar, situada en una parcela registral independiente con acceso
exclusivo desde la via o espacio publico.

Dentro de la presente categoria de viviendas unifamiliares se consideraran como tales los conjuntos de

edificaciones de viviendas con acceso |ndepend|ente desde la via pabli a%} %Eesmecmﬁg\e gnameﬁle‘v Tus

mancomunada con servicios colectivos (piscina, area deportiva, garaj La superﬂ Sﬁ Eia ﬁar

mancomunada no sera en ningun caso inferior al resultado de multiplica
05.JuL06 05167/06701

:
se sitlen por la superficie de la parcela minima en esta categoria.

Categoria 2. Vivienda en edificio multifamiliar o colectivo. Aquella e
localizan varias viviendas en un mismo edificio con acceso comun desde
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tales que les pudiera ser de aplicacién la Ley de Propiedad Horizontal.

Categoria 3". Residencia comunitaria. Cuando la residencia esté destinada al alojamiento de estable de
personas que no configuren nicleo familiar. En esta definicion estan excluidos los establecimientos
hoteleros de cualquier clase y los inmuebles cuya propiedad pueda se objeto de divisién horizontal en
piezas residenciales menores.

Articulo 2.2.3. Viviendas con proteccion publica.

De acuerdo la L.O.U.A., constituye un uso especifico dentro del global residencial el asignado a los suelos
calificados por las N.S. para viviendas con proteccién piblica en cualquiera de sus clases.

Epigrafe 2. Uso de Servicio Terciario.
Articulo 2.2.4. Definicién.

Comprende todas las actividades, de caracter privado o publico, que tienen por finalidad la prestacién de
servicios al publico, empresas u organismos, como son: los administrativos y burocraticos, comerciales y de
ocio, alojamiento temporal, restauraciédn, informacién, gestién y actividades financieras y seguro.

Articulo 2.2.5. Categorias.
Se establecen las siguientes categorias:

Categoria 1° Oficinas. Se incluye en este concepto el servicio que corresponde a las actividades terciarias
gue se dirigen, como funcién principal, a prestar servicios administrativos, técnicos, financieros, de
informacién u otros usos, realizando basicamente a partir de manejo y transmision de informacion, bien a las
empresas o a los particulares, sean éstos de caracter publico o privado. Se distinguen los siguientes grados:

1 ° Servicios de la administracién: que son aquellos en las que el servicio es prestado por la Administracién
Publica en todos sus niveles.

2° Oficinas privadas: cuando en una entidad privada quien presta el servicio.

3° Despachos profesionales domésticos: cuando el servicio es prestado por el titular en su propia vivienda
utilizando alguna de sus piezas.

Categoria 2°. Salas de reunién. Cuando el servicio estd destinado a actividades ligadas a la vida de
relacién, acompanadas en ocasiones de espectaculos, tales como cafés-conciertos, discotecas, salas de
fiestas y baile, clubes nocturnos, casinos, salas de juegos recreativos, bingos y otros locales que practiquen
juegos de azar.

A los efectos de la capacidad de espectadores se establecen los siguientes gados y situaciones:

Grado 1° hasta 50 personas

Grado 2° hasta 250 personas

Grado 3% hasta 500 personas
Grado 4° hasta 1.500 personas
Grado 5° hasta 5.000 personas
Situacién 1° en local o edificio cerrado
Situacién 2° al aire libre

Categoria 3% Comercial: Se incluyen en este concepto las actividades que se destinan a suministrar
mercancias al publico mediante ventas al pormenor, ventas de comidas y bebidas para consumo en el local,
o a prestar servicios a los particulares. Se distinguen los siguientes grados:

1° Local comercial: cuando la actividad comercial tiene lugar en un establecimiento independiente, de
dimensién no superior a 500 m? de superficie de venta.

2° Agrupacién comercial: cuando en un mismo espacio se integran varias firmas comerciales con acceso e
instalaciones comunes, en forma de galerias, centro y complejos comerciales, sin limitacién de superficie de
venta excepto en relacién con la superficie dedicada a alimentacién, que n aupeé rados.....

2.500 m2. T ’a\*

LEGI u—A,‘b Z\L Y ?50*‘ oy
OF A | «
EVILLA TECTOY

,

3° Medias superficies comerciales: cuando la actividad comercial tie erdlzjg en estableci

operan bajo una sola firma comercial y alcanza superficies de venta superjo Ofperp tyferipres

2500 m?. \7\_@}6"?/3(}"65{01
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4* Grandes superficies comerciales: cuando la actividad comercial ti
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operan bajo una sola firma comercial y alcanzan dimensiones superiores a los dos mil quinientos (2.500) m?
de superficie de venta. Se extenderd esta misma consideracién a los establecimientos constituidos por
agrupaciones de locales destinados a la actividad comercial que sin alcanzar la superficie arriba indicada de
forma individual consignan alcanzarla al sumar sus superficies de venta.

Categoria 4". Hostelero y hospedaje. Se incluyen los locales y edificios dedicados a alojamiento temporal.
Se consideran incluidos en este uso hoteles, hostales y edificios de uso andlogos, con sus actividades
complementarias de apoyo (restaurantes, tiendas, zonas deportivas, alimentacién, y juegos) en superficie
inferior al 10% del uso especifico de que se trata. Quedan expresamente excluidos los aparcamientos
turisticos y cualquier otro inmueble cuya area de alojamiento sea susceptible de division horizontal. Se
consideran los siguientes grados:

19, Establecimientos con mas de 100 dormitorios o mas de 3.500 m? de superficie edificable.
2°. Establecimientos de 51 a 100 dormitorios y superficie comprendida entre 1.501 y 3.500 m?.
3°. Establecimientos de 26 a 50 dormitorios y superficie comprendida entre los 501 y 1.500 m?.
4°. Establecimientos de hasta 25 dormitorios y superficie comprendida entre

201 y 500 m?.

Categoria 5°. Restauracién. Cuando el servicio esta destinado a facilitar alimentacion y/o bebida a los
particulares para ser consumida en el establecimiento o remitida con los medios propios del mismo a los
domicilios, en los siguientes grados:

1°. Bares, cafeterias: ofrecen fundamentalmente bebidas y subsidiariamente alimentacién.

2°. Restaurantes: ofrecen fundamentalmente alimentacion.

3°. Comidas a domicilios: su actividad principal consiste en la remision de bebida y alimentacion recién
preparada a domicilio, en medios de transporte propios.

Se excluyen de esta categoria las secciones de alimentacién preparada que puedan localizarse dentro del
uso comercial, asi como “Pubs” y "Discotecas" que se incluyen dentro de la categoria de Salas de Reunion.

Epigrafe 3. De Uso Industrial y Almacenamiento.
Articulo 2.2.6. Definicion.

Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de elaboracidn, transformacion,
reparacion, almacenaje y distribucién de productos segn los subusos que se expresan a continuacién:

a) Produccidn industrial.

b) Almacenaje.

c) Reparacién y tratamiento de productos de consumo doméstico, incluida su venta al pablico.

d) Produccion artesanal y oficios artisticos, con venta al pablico. e) Taller de servicios y reparacion del
automoévil. f) Oficinas y areas de exposicion.

g) Comercio mayorista.

h) Gasolineras-Estaciones de Servicio.

Articulo 2.2.7. Categorias.

Los usos industriales y de almacenamiento se clasifican de acuerdo con su capacidad de asociarse al uso
residencial, en los siguientes tipos:

Categoria 1. Compatible con el uso residencial. Son aquellas actividades industriales que no se encuentran
incluidas en los grupos A y B del Catdlogo de Actividades Potencialmente Contaminadoras de la Atmésfera
del Reglamento de Calidad del Aire (decreto 74/96), sin prejuicio de la adaptacién que sufra derivada de la
legislacién posterior.

Categoria 2°. Molestas para el uso residencial. Son todas aquellas actividades que incluidas en el apartado
superan los pardametros fijados. Se encuentran definidas en la Relacién de Actividades Exentas de por la
Comisién Central de Saneamiento (Articulo 7° del Decreto 840/1966 de 24 de marzo).

Categoria 3°. Incompatible con el uso residencial. Corresponde con el resto de las actividades industriales

no incluidas en los apartados anteriores y definidas en el Catédlogo c‘g\;{;fzdesnﬁotenclalmente

Contaminadoras de la Atmésfera, anexo 1 del Reglamento de Calidad del |le’ P VW%‘@ABWWU
sy

los medios técnicos se eliminen las causas por las que una actividad industf cluida e Bight
determinada del Reglamento, el Ayuntamiento podra incluirla, si pro en Ias categoria
anteriormente expuestas.
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Epigrafe 4. De Uso Dotacional-Equipamiento Colectivo.
Articulo 2.2.8. Definicion.

El uso dotacional sirve para proveer a los ciudadanos del equipamiento que haga posible su educacién y
enriquecimiento cultural, asi como a proporcionar los servicios propios de la vida en la ciudad, tanto de
caracter administrativo como de abastecimiento o infraestructurales, incluido garaje-aparcamiento.

Articulo 2.2.9. Clases.
Se distinguen las siguientes clases de dotaciones:

E. Educacién: que comprende la formacién de las personas mediante la ensefianza, colegios, guarderias, las
ensefianzas no regladas (centros de idiomas, academias, etc.) y la investigacion.

C. Cultura y ocio: que comprende la conservacién y transmig conocimiento (bibliotecas, museos, salas de
exposicidn), asi como del ocio y el recreo mediante las siguientes actividades: teatro, circo, zoolégico,
espectaculos deportivos, etc.

S. Sanitario y asistencial: que comprende la prestacion de asistencia médica y servicios quirdrgicos en
régimen ambulatorio u hospitalario y los servicios asistenciales para el bienestar social.

D. Deporte: cuando se destinan a la dotacién de instalaciones para la practica del deporte y al desarrollo de
su cultura fisica (gimnasio, etc.)

R. Religioso: que comprende la celebracién de los diferentes cultos, templos, iglesias, centros parroquiales
y conventos.

S.U. Servicios Urbanos: cuando la dotacidn se destina a la provision de alguno de los siguientes servicios:

a) Garaje-aparcamiento del automoévil de acceso publico.

b) Mercados de abastos y centros de comercio municipales mediante los que se proveen productos de
alimentacién y otros de carécter basico para el abastecimiento de la poblacion.

¢) Servicios urbanos que cubren la salvaguardia de personas y los bienes (bomberos, policia, etc),
mantenimiento y limpieza de los espacios publicos (cantones de limpieza y similares) y en general, todas las
instalaciones para la provision de servicios a los ciudadanos.

d) Acuartelamiento e instalaciones de los cuerpos y fuerzas armadas.

e) Cementerios.

S.l. Servicios infraestructurales: cuando la dotacién se destina a la provisién de servicios vinculados a las
infraestructuras tales como suministro de agua o energia, saneamiento, residuos sélidos, telefonia, etc. asi
como servicios adscritos a la red viaria. Habrd de considerarse en los casos pertinentes la existencia de
zonas de proteccion de infraestructuras .

Articulo 2.2.10. Viviendas sujetas a régimen de proteccion publica.

Las viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica no se consideraran dotacién publica o
equipamiento.

Epigrafe 5. De Espacios Libres.
Articulo 2.2.11. Definicion.

Son usos de espacios libres las actividades que se desarrollan en los terrenos destinados a garantizar la
salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacién, la mejora de las condiciones ambientales de los
espacios urbanos, la proteccidn y aislamiento de las vias de trafico rodado, al desarrollo de juegos infantiles,
y en general, la mejor de las condiciones estéticas de los nicleos urbanos. Podra ser publico o privado.

Articulo 2.2.12. Clases.
Segun las caracteristicas del terreno donde se desarrollen, se distinguen las siguientes clases:

a) Parque urbano, que corresponde a los espacios abiertos y ajardinados destinados fundamentalmente al
ocio, al reposo y a mejorar la salubridad y calidad ambiental.

b) Parque deportivo, que corresponde a las areas acondicionadas basicamente para el ejercicio del deporte
programado al aire libre.
c) Jardin, que corresponde a los espacios ajardinados urbanizados dfs mad t&‘ﬁ e -~
poblacién como al ornato y mejora de la calidad estética de su entorno y répb?) %ﬁ Eg{llzgnééww CTuy
a red viaria.

Epigrafe 6. Del transporte y las Comunicaciones. 05.JUL 06 05167/067 01

Articulo 2.2.13. Definicién.

Tienen uso para el transporte y las comunicaciones los espacios spBRCUMENTRE é’fmdeaauogampto_ BACION
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movimientos de las personas y vehiculos de transporte, asi como los que permiten la permanencia de estos
estacionados.

Articulo 2.2.14. Clases.
En Coria del Rio este uso tiene una Unica clase:

Red viaria: cuando se destina a facilitar el movimiento de los peatones, de las bicicletas, los automéviles y
de los medios de transporte colectivo en superficie habituales en las areas urbanas (autobuses, microbuses,
taxis, etc.) asi como el estacionamiento y guarda de estos vehiculos (Estaciones de Autobuses, etc).

SECCION 3. Condiciones Generales de cada uso.
Epigrafe 1.Del Uso Residencial
Articulo 2.3.1. Aplicacion.

Las condiciones que se sehalan para el uso residencial son de aplicacion cuando resulten de llevar a cabo
obras de reestructuracion en los edificios o construcciones de nueva edificacién.

Las viviendas con Proteccién Oficial estaran sujetas, en lo que concierne a condiciones de programa y
proyecto, a las disposiciones que desde el Estado y la Junta de Andalucia las regulen, que seran, en todo
caso, de aplicacion para cuanto no hubiese quedado previsto en estas Normas para cualquier otra clase de
edificacion residencial.

Articulo 2.3.2. Vivienda exterior.

Todas las viviendas de nueva edificacion deberan ser exteriores, para lo cual todas las piezas habitables
tendran huecos que abran a espacio abierto o a patios que cumplan las condiciones que se establecen en
estas Normas y al menos uno de los huecos, correspondiente a la estancia-comedor, recaera sobre calle,
espacio libre publico, espacio privado en contacto con la via publica, patio abierto a la via piblica o patio de
manzana. Los patios o espacios privados a los que abran piezas de la vivienda tendran en todo caso una
anchura minima de un tercio de su altura, y en todo caso dicha anchura y las luces libres serdn mayores de
tres (3) m. En caso de planta irregular, siempre debera poder inscribirse en planta un circulo de tres (3) m.
de didmetro. La altura del patio se medira a la coronacién del mas alto de los paramentos que lo conforman,
medida desde la cota mas baja del suelo del local que tenga huecos de luz y ventilacion a las fachadas del
mismo. No se tendra en cuenta la altura de las partes de paramento mas altos de la edificacion que
individualmente o en conjunto delimiten el perimetro cerrado en menos del veinticinco por ciento (25%) de
su perimetro.

Articulo 2.3.3. Programa de la vivienda.

Se entiende como vivienda minima la que estd compuesta por un vestibulo, una cocina, una estancia-
comedor, un cuarto de aseo, un dormitorio principal o dos dormitorios sencillos y un armario ropero. Su
superficie Gtil no serd inferior a treinta y seis (36) m?

Las diferentes piezas que compongan la vivienda cumpliran las siguientes condiciones:

1. Estancia: tendrad una superficie Gtil minima de doce (12)m? uno de sus lados tendra una longitud
libre de, al menos, doscientos setenta (270) cm.; su forma serd tal que pueda inscribirse un circulo de
didmetro no menor que tres (3) m

2. Estancia-comedor: tendra una superficie minima Util de catorce (14) m

cumpliendo el resto de las condiciones anteriores.

3. Estancia-comedor-cocina: Tendra una superficie Gtil minima de veinte(20)m?, cumpliendo el resto de las

condiciones anteriores.

4. Cocina: tendra una superficie minima de seis (6) m% uno de sus lados tendra una longitud libre minima

de ciento sesenta (160) cm. Dispondra de un fregadero.

5. Cocina-comedor: tendré una superficie minima de ocho (8) m?, cumpliendo el resto de las condiciones

sefialadas para la cocina, con uno de sus lados con dimensién minima de dos (2) m

6. Dormitorio principal: tendra una superficie minima de, al menos, docp-{12) m?, con uno de sus lados de

longitud libre no menor que doscientos cuarenta (240) cm. /A\*;C QiG CHL AL OF hWQUIItCT(A}
e ge

7. Dormitorio doble cuando hay algdn dormitorio doble, ademas del p nexpaf tendra unag
menos, diez (10) m?, con uno de sus lados de longitud libre no menor quef doscientos cu

8. Dormitorio senallo. tendra, como minimo, una superficie de seis 6@] 5\ Jmp no suspl

longitud libre no menor que dos (2) m 08 ﬂes 1% 7d?1}%e]- 0 1
9. Cuarto de aseo: tendra una superficie no menor de (3) m2 Dispondra § aVabe, W

o bafera y un inodoro. El acceso al cuarto de aseo no podra realizar
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dormitorio. Si el acceso se dispusiera desde la estancia, ambas, piezas deberan quedar separadas por un
distribuidor con doble puerta. En caso de haber mas de un cuarto de aseo, uno de ellos tendré acceso
independiente, pudiendo accederse al resto desde los dormitorios.

10. Armario ropero: la vivienda contara con armarios roperos con una longitud minima conjunta, en funcién
del nimero de personas para la que se proyecte, segin se sefiala en el siguiente cuadro:

N° DORMITORIOS LONGITUD (m)
1 1,20
2 1,80
3 2,60
4 0 mas 3,40

11. Pasillos: tendran una anchura minima de noventa (90) cm. Podran existir estrangulamientos de hasta
setenta y cinco (75) cm, siempre que su longitud no supere los treinta (30) cm y en ningin caso enfrentados
a una puerta.

12. Tendederos: salvo si existiese tendedero comin, o el tendido de la ropa pudiera hacerse en el patio de
parcela, toda vivienda de mas de un (1) dormitorio estara dotada de una superficie cubierta y abierta al
exterior de, al menos dos (2) m? de superficie destinados a tender ropa, que no sera visible desde el espacio
publico por lo que, si da frente al mismo, estaré dotada de un sistema de proteccién visual que dificulte la
visién de la ropa tendida.

13. Vestibulo: tendra una superficie no menor que ciento cuarenta (140) dm? y un lado libre minimo de
ciento diez (110) cm.

Articulo 2.3.4. Altura de los techos.

La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo sera de doscientos cincuenta (250)
cm.

Articulo 2.3.5. Dimensiones de los huecos de paso.

1. Toda vivienda dispondré una puerta de acceso de dim de doscientos un (201) cm de altura y ochocientos
vej de anchura.

2. Las dimensiones minimas de las hojas de las puertas dé piezas de la vivienda sera de ciento noventa y dos
(192) cm de altura, de seiscientos veinticinco (625) mm de anchura para los cuartos de aseo y setecientos
veinticinco (725) mm para el resto de las piezas.

Articulo 2.3.6. Accesos comunes a las viviendas.

Los espacios comunes que den acceso a una o mas viviendas deberdn cumplir las siguientes condiciones
minimas:
- Los pasillos y escaleras tendran entre paramentos verticales una distancia minima de 1,10 m. Las puertas
de acceso al inmueble (portales) dispondrén de un hueco practicable minimo de 1,30 m.
- Los desniveles, escaleras o rampas cumpliran las condiciones siguientes:

-Rampas: pendiente maxima 6%

-Escaleras: anchura minima en todo su recorrido 1,10 m. Los rellanos no podréan ser partidos ni
compensados.

Articulo 2.3.7. Dotacién de aparcamiento.

Se dispondré una plaza de aparcamiento por cada cien (100) m2 y en todo caso, par.cada.unidad de

vivienda. <~ COLEGIU OFICIAL DE ARQUITECTUY |
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Articulo 2.3.8. Residencia comunitaria.

Las condiciones de aplicacién a los edificios o locales destinados a residencia comunitaria son’las mismas
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gue para las viviendas familiares cuando su superficie total no rebase los QUinifX (!05‘}:3!\7, c%??
les seran de aplicacién complementariamente las correspondientes a lof [?&;‘f N og‘a%i e o8l acion
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hospedaje.

Epigrafe 2. Del Uso de Servicio Terciario.
Articulo 2.3.9. Condiciones de las oficinas.

1. Accesos interiores. Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios de utilizacién por el pablico
tendran una anchura de, al menos, ciento veinte (120) cm.

2. Escaleras. El nimero de escaleras entre cada dos pisos serd de una por cada quinientos (500) m? de
superficie del piso inmediatamente superior, o fraccion mayor que doscientos cincuenta (250) m?, y se
localizaran en los lugares que provoquen menores recorridos.

3. Ascensores. Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea superior a ocho (8) m., se dispondra un
aparato elevador por cada quinientos (500) m? sobre su altura.

4. Altura libre de pisos. La distancia minima de suelo a cara inferior del forjado ser, en edificios de uso
exclusivo, de trescientos (300) cm como minimo. En los edificios con otros usos, seran las que sefalan las
Normas de aplicacién en la zona en que se encuentren.

5. Aseos. Los locales de oficina dispondréan de los siguientes servicios sanitarios: hasta doscientos (200)
m2, un retrete y un lavabo; por cada doscientos (200) m? més o fraccién superior a cien (100), se aumentara
un retrete y un lavabo, separandose, en este caso, para cada uno de los sexos.

En ningdn caso podran comunicar directamente con el resto del local para lo cual, debera instalarse un
vestibulo o un espacio intermedio.

En los edificios donde se instalen varias firmas, podran agruparse los aseos, manteniendo el nimero y
condiciones con referencia a la superficie total incluidos los espacios comunes de uso puiblico desde los que
tendran acceso.

6. Aparcamientos: Se dispondran como minimo una plaza de aparcamiento por cada cien (100) m? de
superficie de oficina cuando esta no haya de ser utilizable por el publico, en cuyo caso, se dispondra una
plaza por cada cincuenta (50) m?.

7. Condiciones de los despachos profesionales domésticos: Seran de aplicacion a los despachos
profesionales domésticos las condiciones de la vivienda a que estén anexos.

Articulo 2.3.10. Condiciones de las salas de reunion.

Cumpliran las condiciones del comercio (Art. 2.3.12) y las establecidas en el Reglamento General de la
Policia de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

Articulo 2.3.11. Condiciones de hosteleria, hospedaje y restauracion.

1. Dimensiones. Ningln dormitorio tendrd dimensiones menores que las establecidas para los de
viviendas familiares y dispondran todos ellos de un armario ropero de longitud superior a ciento
veinte (120) cm.

Si por las caracteristicas del establecimiento las habitaciones dispusiesen de cocina, se cumpliran las
condiciones del programa de vivienda

Los accesos interiores cumpliran los requisitos que se sefialan para las viviendas familiares.

2. Ascensores. Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) m se
dispondra un aparato elevador al meno para cada treinta (30) habitaciones o fraccién superior a quince (15)
o por cada quinientos (500) m? o fraccion superior a doscientos cincuenta (250) m?, por encima de dicha
altura.

3. Aseos. Todos los locales de utilizacién por el piblico en general dispondran de un retrete y un
lavabo independiente para cada sexo, por cada doscientos (200) m? de superficie Gtil. Por cada
cien (100) m? mas, se aumentard un retrete para cada sexo y por cada quinientos (500) m?
adicionales o fraccién superior a doscientos cincuenta (250) m?, un lavabo.

4. Aparcamiento. Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cien (100) m? de local destinado a
hospedaje o por cada tres (3) habitaciones si resultase nimero mayor.

Articulo 2.3.12. Condiciones del comercio.

et

1. Dimensiones. A los efectos de la aplicacién de las determinaciones "S‘&Efa(érﬁfa'féﬂb 95§R®EECT05
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descarga y a los de vehiculos y otras dependencias de acceso restringido.

En ningiin caso la superficie de venta sera menor de diez (10) m?, y no podra servir de paso ni tener
comunicacion directa con ninguna vivienda, salvo que se tratase de una edificacion unifamiliar.

2. Circulacién interior. En los locales comerciales de grado 1° todos los recorridos accesibles al
pUblico tendran una anchura minima de un (1) m, los desniveles se salvaran, con una anchura igual
que el resto de los recorridosmediante rampas o escaleras.

En los locales de grado 2°, 3° y 4° los recorridos tendrén una anchura minima de ciento cuarenta (140) cm;
los desniveles se salvaran mediante rampas o escaleras con una anchura igual que el resto de los
recorridos. Se adaptaran los locales a la normativa en vigor sobre supresion de barreras arquitecténicas.

3. Escaleras. El nimero de escaleras entre cada dos pisos seran de una por cada quinientos (500) m? de
superficie de venta en el piso inmediatamente superior, o fraccién mayor que doscientos cincuenta (250)
mZ, con una anchura de, al menos, ciento veinte (120) cm., que se localizaran en los lugares que provoquen
menores recorridos.

4. Ascensores. Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) m se
dispondré un aparato elevador por cada quinientos (500) m? por encima de esa altura que podran ser
sustituidos por escaleras mecanicas siempre que haya, al menos, un aparato elevador.

5. Altura libre de pisos. La distancia minima de suelo a techo serd, en edificios de uso exclusivo, de
trescientos (300) cm como minimo en todas las plantas. En los edificios con otros usos, las que sefhalasen
las Normas de aplicacién en la zona en que se encuentre, siendo siempre de doscientos setenta (270) cm
como minimo en las plantas que tengan su piso por debajo del nivel del suelo en su contacto con él.

6. Aseos. Los locales destinados al comercio dispondran de los siguientes servicios sanitarios, hasta
doscientos (200) m?, un retrete y un lavabo; por cada doscientos (200) m? adicionales o fraccién superior a
cien (100) se aumentara un retrete y un lavabo, separéandose, en este caso, para cada uno de los sexos. Los
locales que se destinen a bares, cafeterias y restaurantes dispondran de un minimo de dos unidades de
retrete y lavabo, cualquiera que sea su superficie, separados para cada sexo.

En ningin caso podran comunicar directamente con el resto de los locales, para lo cual debera instalarse
un vestibulo o espacio de aislamiento.

Los aseos de los comercios de grado 2° podran agruparse manteniendo el nimero y condiciones con
referencia a la superficie total, incluidos los espacios comunes de uso publico.

7. Aparcamientos. Se dispondréa una plaza de aparcamiento por cada cien (100) m? de superficie comercial
en los grados 1° y 2°, salvo si la superficie destinada al comercio alimentario supera los cuatrocientos (400)
m?, en cuyo caso se dotarad de una plaza por cada cincuenta (50) m2.

Para los comercios de grados 3° y 4°, se dispondréa una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) m?2

de superficie comercial.

8. Ordenacién de la carga y descarga. Cuando la superficie de venta alcance los mil quinientos (1.500) m? o
los setecientos cincuenta (750) en los comercios alimentarios, se dispondra, dentro del local, de una
darsena con una altura libre minima de trescientos cuarenta (340) cm que se aumentard en una unidad por
cada mil (1.000) m? o fraccién superior a quinientos (500); las dérsenas tendran de dimensiones minimas
siete (7) m de longitud y cuatro (4) de latitud, dispuestas de tal forma que permitan las operaciones de
carga y descarga en cada una de ellas simultdneamente sin entorpecer el acceso de vehiculos.

9. Pasajes comerciales. Las agrupaciones comerciales podran establecerse en
planta baja formando un pasaje que tendra acceso para el plblico por ambos extremos, con una anchura
superior a cuatro (4) m en todo su recorrido.

10. Almacenaje de productos alimentarios. Los locales destinados al comercio

de alimentos frescos dispondran de un almacén o trastienda para su conservacién debidamente
acondicionados, con una superficie de, al menos, el diez por ciento (10%) de la superficie de venta del
local destinado a estas mercancias y con una dimensién minima de tres (3) m2 Podra sustituirse esta
superficie por la equivalente en planta y volumen mediante armarios_y vitrinas_ refrigeradas con acceso
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Epigrafe 3. Del Uso Industrial y Almacenamiento.

Articulo 2.3.13. Condiciones Generales. 05. JuL UG 0 5 1 6 7/ 06 T0 1

Con caracter general, en los usos industriales se estara para los vertfdos'y gngse lgmnd
legislacién ambiental vigente en cuanto a valores tolerables. Las f)t&:% ﬁ,%ngisﬂ.trﬂ_‘o 3 A?’FD"ACION
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preferentemente energia eléctrica, y en su defecto combustibles de bajo poder contaminante; usar
sistemas de regulacion de temperaturas y aislamiento térmico en los edificios; optimizar el rendimiento
energético de las instalaciones de combustién industriales; y procurar el buen estado de los motores. No
se permitiran patios interiores en los edificios destinados a uso industrial, y en las industrias situadas en
parcelas entre medianeras la edificacién se adosara a todas las lindes con las excepciones que se indiquen

a continuacion.

En las zonas de suelo urbano y apto para urbanizar que no posean la calificacién especifica de industrial,
quedaréa expresamente prohibida la implantacién de las siguientes actividades:
- Actividades incluidas en los anexos 1° o 2° de la Ley 7/94, de Proteccién
Ambiental.
- Actividades incluidas en los epigrafes 1, 3, 5 parrafo 2°, 6, 24, 25, 26, 27 29 parrafo
19, 30, 31, 32, 34 del anexo 3° de la citada Ley 7/94.
- Actividades incluidas en el Catdlogo de Actividades Potencialmente
Contaminadoras de la atmésfera que figura como Anexo | del Reglamento de la
Calidad del Aire.

Las implantaciones de actividades incluidas en los puntos 8,9,10,11 del anexo 3° de la Ley 7/94 en suelo o
apto para urbanizar de uso global residencial queda condicionada a la efectiva constatacion del
cumplimiento de los Niveles de Emision al Exterior (N.E.E.), Niveles AcUstico (N.A.E.), y las exigencias de
aislamiento acUstico derivadas del la Calidad del Aire (Decreto 74/96, de 20 de febrero).

Las colindancias entre parcelas calificadas especificamente como industriales y suelo urbano o apto para
urbanizar residencial se resolveran de acuerdo con el régimen de exclusiones que indica en el parrafo
anterior. Las actividades ya implantadas que resulten disconformes con este régimen se consideraran fuera
de ordenacion.

Articulo 2.3.14. Condiciones de la industria compatible con el uso residencial (Categoria 1’).

1. En planta baja de edificios:

- En edificios de uso caracteristico residencial o terciario, cualquier nuevo edificio destinado a uso industrial
dispondréa los muros de separacién con los colindantes no industriales a partir de los cimientos, dejando un
espacio libre de quince (15) cm, no teniendo contacto con los edificios vecinos excepto en las fachadas
donde se dispondra el aislamiento conveniente.

- Su superficie méxima construida sera de 150 m?, suma de la superficie de todos los locales destinados a Ia
actividad productiva y almacén.

- La potencia maxima utilizada sera de 10 C.V.

- Los niveles sonoros se adaptaran a lo dispuesto en el Reglamento de la Calidad del Aire. Los vertidos y
emisiones se adaptaran a lo determinado en la legislacién vigente.

2. En edificios exentos:

- La parcela maxima serd la que sefala la zona o sector en que se ubique.

- La parcela minima la permitida en la zona o Sector en que se ubique.

- Altura de la edificacién, la de la zona en que se ubique.

- Los niveles sonoros se adaptaran a lo dispuesto en el Reglamento de la Calidad del Aire. Los vertidos
y emisiones se adaptaran a lo determinado en la legislacion vigente.

3. Servicios y dotacién requeridos:
- Servicios de aseo: Tendran aseos independientes para los dos sexos, que contaran con un retrete, un
lavabo y una ducha para cada veinte (20) trabajadores o fraccién superior a diez (10).

- Accesibilidad y dotacién de aparcamiento: Las industrias deberan contar con acceso directo desde la
via publica, y cuando la actividad precise el estacionamiento prolongado de vehiculos que causen
molestias en la via publica, se dispondra en el interior de la parcela de una plaza de aparcamiento por
cada cien (100) m? de superficie, a excepcién de los talleres de reparacion de automdviles que
dispondran de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) m? uperficie atil de taller.

«* r\ﬂz E[‘\‘.4 e "‘m;“?’ P
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No podran desarrollarse actividades de este tipo en parcelas de supe
colindancias entre usos industriales y residenciales deberan incluir un tra
usos, mediante distanciamiento y ajardinamiento. En el caso de nuevos
concentraran los espacios verdes de cesidn en torno a estos limites.
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Para la ejecucién sera necesaria la realizacion de un proyecto unitario de modo que queden resueltos para
el conjunto y cada uno de sus partes las condiciones que son de aplicacion a los usos industriales, a cuyos
efectos se considerara el conjunto como unidad de produccion o almacenaje.

Las condiciones de posicién de los edificios en la parcela serdn las que se sefialen en las condiciones
generales.

Cuando la superficie de produccidn o almacenaje supere los 500 m?, la instalacién dispondra de una zona
exclusiva para la carga y descarga de los productos en el interior de la parcela, dentro o fuera del edificio
de tamafio suficiente para estacionar un camién, con unas bandas perimetrales de un (1) m. Para parcelas
de 1.000 m? o fraccién se duplicara.

Habra de cumplirse las condiciones de ocupacién, higiénicas, de forma y seguridad que se establecen para
la edificacién en la zona, no pudiendo superarse, en ningun caso, la altura maxima que se hubiese
establecido

No podran concederse licencias de ocupacion en tanto no esté concluida la urbanizacién exterior.

Las instalaciones industriales cumpliran las disposiciones vigentes sobre la actividad que desarrollen. Los
niveles sonoros se adaptaran a lo dispuesto en el Reglamento de Calidad del Aire. Los vertidos y emisiones
se adaptaran a lo determinado en la legislacién vigente de aguas. Sera necesario obtener la autorizacién
previa del Organismo de Cuenca, para efectuar el vertido directo o indirecto de aguas y de productos
residuales susceptibles de contaminar el Dominio Publico Hidraulico (art. 100 108 de la Ley de Aguas, RDL
01/2001 de 20 de julio). Se excluyen los efectuados al rioc Guadalquivir, cuya competencia es de la
Consejeria de Medio Ambiente.

Los locales de oficinas permitidos cumpliran las condiciones de los locales vivideros.

Se dispondré de aseos independientes para ambos sexos a razén de un retrete, un lavabo y una ducha por
cada 20 obreros o su fraccién. Se dispondran, asimismo, de un cuarto vestuario con taquillas personales.

Accesibilidad y dotacién de aparcamiento: Las industrias deberan contar con acceso directo desde la via
publica, y cuando la actividad precise el estacionamiento prolongado de vehiculos que causen molestias en
la via pablica, se dispondra en el interior de la parcela de una plaza de aparcamiento por cada cien (100)
m? de superficie, a excepcion de los talleres de reparacidén de automéviles que dispondran de una plaza de
aparcamiento por cada cincuenta (50) m? de superficie atil de taller.

Articulo 2.3.16. Dimensiones y condiciones de los locales.

1. Superficie. La superficie a ocupar por una industria viene fijada por la suma de las superficies de todos
los locales y espacios destinados a esta actividad.

Se computard la superficie de las oficinas, zona de exposicion y venta, aunque tengan acceso
independiente a los locales destinados a trabajo industrial, bien directo desde el exterior o a través de un
vestibulo de distribucién.

Los locales industriales en los que se prevean puestos de trabajo deberén tener, como minimo, una
superficie de ocho (8) m? y un volumen de 20 m® por cada uno de ellos. Se exige la iluminacién y
ventilacién natural o artificial. En el primer caso, los huecos de luz y ventilacidén natural o artificial. En el
segundo caso, se exigira la presentacion de los proyectos detallados de las instalaciones de iluminacion y
acondicionamiento de aire, que deberén ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones
sometidas a revisién antes de la apertura del local en cualquier momento. En el supuesto de que éstas no
fueran satisfactorias se fijaran por los Servicios Técnicos Municipales un plazo para su correccién, pudiendo
clausurarse total o parcialmente el local si a su terminacién no funcionase correctamente.

2. Escaleras. Las de circulacién general cumplirdn las condiciones de las de la vivienda, con un ancho
minimo de un metro.

3. Construccién. Todos los paramentos interiores, asi como los pavimentos, serdn impermeables y lisos.

Los materiales que constituyen la edificacion deberén ser incombustibles y las estructuras resistentes al

fuego y de caracteristicas tales que al exterior no permitan llegar ruidos ni-vibraciones superieres-a-los: =
indicadas en la legislacién ambiental en vigor. :"/;'\‘}COLEUIU CFICIAL DE ARQUITECTUS
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4. Energia eléctrica. Para el movimiento de la maquinas y aparatos, gsi como para el alumbrado,
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en los casos de emergencia.
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La potencia electromecénica estd determinada por la suma de los motores que accionan las maquinas y
aparatos y se expresara en caballos de vapor (CV). No se evaluara como potencia la de las maquinas
portatiles con fuerza no superior a 113 CV cuando el nimero de estas no exceda de cuatro; ni la de las
instalaciones de aire acondicionado, aparatos elevadores de cualquier tipo, ventilacién forzada, transportes
interiores, bombas para la elevacion de agua y aire comprimido y, en zonas industriales, la destinada a la
conservacién de alimentos o géneros. Cuando en un mismo taller se desarrollen actividades comprendidas
en diversas categorias de la reglamentacién ambiental en vigor, la potencia total no superara a la mas alta
de las maximas permitidas por aquellos, ni las parciales excederan al especifico que le corresponda.

Las instalaciones de fuerza y alumbrado de los establecimientos industriales cumplirin con las
reglamentaciones vigentes.

Los motores y las maquinas, asi como toda la instalacién debera montarse bajo la direccion de un técnico
legalmente competente. Cumpliran los requisitos necesarios para la seguridad del personal y, ademas, los
que sean precisos acUstica y térmicamente, a fin de no originar molestias.

La instalacién de calderas y recipientes a presidn estara sujeta a las disposiciones vigentes.

No se permitiran debajo de vivienda los aparatos de produccién de acetileno empleados en las
instalaciones de soldadura oxiacetilénica.

Si los residuos que produzca cualquier industria, por sus caracteristicas, no pueden ser recogidos por el
Servicio de Limpieza domiciliario, deberan ser trasladados directamente al vertedero especifico por cuenta
del titular de la actividad.

La evacuacién de gases en el punto de salida al exterior tendra una concentracion de CO2 inferior a 50
partes por millén. En ningln caso podra sobresalir de los paramentos de fachada a la via publica o espacios
libres exteriores ni constituir un elemento discordante en la composicion.

5. Instalaciones contra incendios. Para la prevencion y extincién dé incendios se dispondra de las salidas
de urgencia y accesos especiales para salvamento, asi como de los aparatos, instalaciones y Gtiles que en
cada caso y de acuerdo con la naturaleza y caracteristicas de la actividad, segun lo sefialado en la
Normativa Basica correspondiente (NBE-CPI-1.996).

Epigrafe 4. Del Uso Dotacional y Equipamiento Colectivo.
Articulo 2.3.17. Aplicacion.

Las condiciones que se sefalan para las dotaciones seran de aplicacion en las parcelas que el parcelas que
el planeamiento destina para ello y en las que, ain sin tener calificacién expresa de dotacién, se destinen a
tal fin por estar habilitados para ello por la normativa de aplicacién en la zona en que se encuentren.

Las condiciones que hagan referencia a las caracteristicas fisicas de la edificacién-posicion, ocupacion,
volumen y forma- sélo seran de aplicacién en obras de nueva edificacién y, cuando proceda, en las de
reestructuracion.

Articulo 2.3.18. Alcance de la calificacién dotacional.

La calificacién pormenorizada o el sefialamiento de una accién programada para un uso detalladamente
cualificado tienen el valor de la asignacién de un uso preferente. Si las condiciones urbanisticas en el
momento de materializar la instalacion del uso aconsejaran su alteracién, no sera considerado modificacién
de las N.S. si se mantiene el uso dentro del mismo tipo de la clasificaciéon del equipamiento que se
establece en el Articulo 2.2.9.

Articulo 2.3.19. Compatibilidad de usos.

En las parcelas calificadas para usos dotacionales, junto con el uso predominante se podra disponer
cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales previstos.

e
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Articulo 2.3.20. Sustitucién de los usos dotacionales existentes.
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Articulo 2.3.21. Edificaciones especiales.

Si las caracteristicas necesarias para la edificacion dotacional hicieran improcedentes la edificacion
siguiendo las condiciones de la zona en que se localice, podra relevarse de su cumplimiento, a excepcion
de las que se refieren a su altura méaxima y retranqueos. Esta excepcionalidad solo sera aplicable a las
dotaciones publicas.

Articulo 2.3.22. Plazas de aparcamiento, carga y descarga.

1. Los usos dotaciones dispondran, en todo caso, de una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) m?
de superficie Gtil, que serdn incrementadas si asi resultase de las siguientes condiciones:

a) En las dotaciones en que pueda presuponerse concentracién de personas, al menos, una (1) plaza por
cada cincuenta (50) personas de capacidad.

b) En el equipamiento sanitario con hospitalizacién, al menos una (1) plaza por cada cinco (5) camas.

¢) En los mercados de abastos y centros de comercio basico, al menos una (1) plaza por cada cincuenta (50)
m? de superficie de venta.

2. Los equipamientos educativos que se dispusieran en edificios exclusivos, contaran con una superficie
fuera del espacio publico capaz para la espera, carga y descarga de un (1) autobls por cada doscientas
cincuenta (250) plazas escolares o fraccién superior a ciento veinticinco (125).

Epigrafe 5. Del Uso de los Espacios Libres.
Articulo 2.3.23. Parques urbanos y jardines.

Los parques urbanos mantendran una primacia de la zona forestada sobre la acondicionada mediante
urbanizacion.

Podran formarse por la combinacién de cualquiera de los componentes y elementos de ajardinamiento, sin
perder su caracter.

Los parques de superficie superior a diez (10) hectareas contaran con juegos infantiles, juegos libres y areas
de deporte no reglado.

Los parques de superficie menor de diez (10) hectareas tendran las mismas caracteristicas salvo que, en
ellos, no se podra edificar.

Los parques de superficie menor que dos (2) hectareas contaran con juegos infantiles y deberan disponer
su arbolado preferentemente en hilieras. En ellos no se podra edificar.

Los jardines pablicos tendran una superficie no menor de mil (1.000) metros cuadrados en el caso de los de
nueva creacion, y se disefiaran dando prioridad a los elementos ornamentales y a las areas adecuadas para
la estancia de las personas. Dispondran de juegos infantiles, planos de arena 6 agua ornamental; su
arbolado deberad manifestar sus ejes y perspectivas; deberé contar con cultivos de flores. No se dispondra
espacio para deporte, ni siquiera no reglado y no se autoriza ninguna edificacion.

Epigrafe 6. Del Transporte y las Comunicaciones.
Articulo 2.3.24. Aplicacion.

Las condiciones que se sefalan para la circulacidn seran de aplicacion a los terrenos que el planeamiento
destine a tal fin y que se representan en la documentacion grafica de las N.S. en los planos de Ordenacién
del Suelo Urbano y Urbanizable (O), Infraestructura, y en las fichas particulares de las Unidades de
Ejecucion.

Seran también de aplicacién en los terrenos que, adn sin tenerlo expresamente previsto el planeamiento,
se destinen a tal fin por estar habilitados en aplicacion de estas Normas.

Las normas de este epigrafe, en cuanto a viales de nueva ejecucién se refi :r;;,pog@mﬁ(}@i@h;g@a{g@;ﬁuw
Reglamento Municipal de Proyectos de Urbanizacidon sin que ello su pqr}gé modificacit’g\Eq)e' {Nopnas

Subsidiarias.
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considerado los siguientes rangos:

a) Red viaria supramunicipal (sistema general), que sirven fundamentalmente para desplazamientos
interurbanos, con o sin separacién de calzadas para cada sentido. Esta red incluira a la futura autovia SE-
40. En el caso concreto de esta autovia, las zonas de proteccién y afeccion se ajustaran a las
determinaciones de la legislacién sectorial en vigor.

b) Vario principal (sistema general), que configura la estructura viaria de primer orden y sirve para
desplazamientos de largos recorridos dentro del municipio. Su ancho entre alineaciones opuestas no sera
inferior a veinte (20) metros. Dispondra de aparcamiento y arbolado en las dos aceras. El ancho minimo de
las aceras serd de 2,50 m cada una. En los casos en que este tipo de viario recorra el borde de un cauce
(arroyo Riopudio), el ancho minimo indicado se medira desde la alineacion de la edificacién hasta el borde
del cauce canalizado, sin prejuicio de otras limitaciones que puedan imponerse por razones de proteccién
del cauce.

¢} Vario secundario, cuya funcién principal es canalizar el transito hasta las actividades. El ancho minimo
entre alineaciones opuestas no sera inferior a 10m, en las &reas residenciales y de 15m. en las no
residenciales. Dispondran de aparcamiento en una acera y arbolado en las dos. El ancho minimo de aceras
serd de 1,25m. cada una en areas residenciales y 2,50 m. cada las no residenciales. No se permitiran en
ningin caso las calles en fondo de saco.

Articulo 2.3.26. Dimensiones y caracteristicas

El viario se proyectard con las dimensiones y caracteristicas que se deriven de las intensidades de
circulacién previstas y del medio que atraviesen.

Los margenes de las vias, cuando discurran por suelo no urbanizable, estaran sometidos a las limitaciones y
servidumbres que determina la Ley de Carreteras. Cuando discurran por suelos urbanizables y urbanos,
estaran sometidos a las condiciones que las N.S. establecen.

Articulo 2.3.27. Condiciones de disefio de las vias de la red supramunicipal.

Se disenaradn con arreglo a su normativa especifica y a lo que dispongan las Normas e Instrucciones de
aplicacién que dimanen de los Organismos competentes de la Administracion del Estado y la Comunidad
Auténoma de Andalucia.

El disefio de las vias representado en la documentacion grafica del Plan, en lo referente a la distribucidn
interna de los espacios reservados a calzadas, sendas peatonales, ajardinamiento y bandas de
aparcamiento, se entiende indicativo, pudiendo ser variado en su disposicién sin que represente
modificacién de las N.S. siempre que no se modifique la dotacién total de aparcamiento o se altere el nivel
jerarquico de la via en cuestién. En el caso de la futura Autovia SE-40, la ordenacién del Plan Parcial
correspondiente al sector n® 6 de Suelo Apto para Urbanizar tendrd en cuenta las correspondientes
reservas y condiciones de disefio.

Articulo 2.3.28. Condiciones especificas de las calles particulares.

Se definen como tales las de propiedad privada que figuren con este caracter en los Planes y Estudios de
Detalle. Deberan tener entrada y salida por dos calles distintas, o si lo hacen a la misma via, la distancia
entre ejes de la entrada y salida, no serd inferior a 30 m. Se prohiben los fondos de saco.

Su urbanizacién se ejecutara por los particulares o entidades promotoras de los respectivos proyectos, y su
ejecucion se ajustara a las prescripciones y caracteristicas establecidas por el Ayuntamiento para las vias
publicas, debiendo disponer de los servicios urbanos que sefiala la Ley del Suelo, ademés de los de
jardineria y redes de riego. Los proyectos se ajustaran a la normativa municipal sobre la materia.

Las autoridades municipales estdn facultadas para exigir la utilizacién piblica de la calle o calles
particulares y su inspeccidn y vigilancia regulando el de las misma conforme a las necesidades de la ciudad.
La utilizacién publlca no implica la propledad publlca de la via. Los pro ietarios podran proponer su
entrega y conservacidn al ayuntamiento, previa la cesidén gratuita a éste, | redec:e{ TR AT
dichas calles, las cuales deberad estar dotadas de la totalidad de los se xb\g sen:;"li%c‘M %rr @5. r{tf[nip ITECTOS
anterior y en perfectas condiciones de urbanizacién. |
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cuales privados, procediéndose a las cesiones por los mecanismos legales
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Si, con posterioridad a la apertura de una calle particular, se modificase
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en el que se encuentren incluidas,, se mantendra su calificacién urbanistica de terreno vial a todos los
efectos, incorporandose éstas al patrimonio municipal, de acuerdo con el sistema de actuaci6n previsto en
dicha ordenacion.

En ningln caso podran admitirse aperturas de calles particulares que den lugar a aumento de volumen,
alturas o densidad de edificacién, distintas a las fijadas en el Plan de Ordenacién.

Respecto a la tramitacién de licencias de alineacién y de edificacion, se estara a lo previsto en las presentes
Normas.

Articulo 2.3.29. Dimensiones y caracteristicas de las sendas publicas.

Las vias de circulacién tendran una pendiente longitudinal minima del uno por ciento (1 %) para evacuacidn
de aguas pluviales y una maxima del ocho por ciento (8%).

Estos limites podran sobrepasarse, previa justificacién de su necesidad, siempre que se cumplan los
siguientes requisitos:

a) Para pendientes inferiores al uno por ciento (1%) cuando se asegure transversalmente o con amplitud de
dispositivos la recogida de aguas pluviales.

b) Para pendientes superiores al ocho por ciento (8%) cuando se disponga como ampliacién de acera una
escalera publica con rellanos de ciento veinte (120) cm. de longitud minima, pendiente del ocho por ciento
(8%) y huellas de treinta (30) cm.

¢) Cuando por haber un itinerario alternativo que suprima las barreras arquitectdnicas. En este caso podran
disponerse escaleras con peldafios de huella minima de treinta y cinco (35) cm, contrahuella minima de
dieciséis (16) cm, en un ndmero maximo de diez (10) peldafios entre rellanos de longitud minima de ciento
veinte (120) cm.

Las escaleras, manteniendo una anchura minima libre de ciento cincuenta (150) cm, se acompanaran de
alineaciones de arboles.

Articulo 2.3.30. Calles de traficos compatibles.

Son aquellas que pueden ser utilizadas indistintamente por peatones y automéviles; tienen, por tanto, un
caracter local y, especificamente, son propias de las areas residenciales.

Ninguna calle compartida podra tener una intensad de trafico incompatible con el caracter estancial de la
zona.

Se evitara la impresion de separacion rigida entre calzada y acera, por consiguiente, no existiran diferencias
fisicas notables entre los distintos elementos de la seccion transversal de la calle. Las bandas que
visualmente separen el espacio peatonal del vehiculo deben interrumpirse cada veinticinco (25) m. de
manera perceptible para el usuario.

Los accesos a estas calles se indicaran preferentemente mediante sefializacién horizontal.

Las entradas y salidas de estas calles deben reconocerse como tales por su propia ordenacién y, en la
medida en que sean utilizables por vehiculos, se trataran de forma andloga a los accesos de garajes y
aparcamientos. Los accesos se indicaran mediante sefializacién horizontal, preferentemente.

Se dispondran ordenaciones y dispositivos especificos, en las distintas partes de la zona de coexistencia,
destinadas a la circulacién vehicular, de modo que los vehiculos circulen a la velocidad de los peatones. La
distancia que separe estos elementos de ordenacién no debe superar los cincuenta (50) m

Si se dispusiesen espacios especialmente disefiados como éareas de juego, se diferenciaran con claridad de
los destinados a la circulacion. Es recomendable que estas areas de juego estén fisicamente separadas de
los espacios utilizables por vehiculos.

Articulo 2.3.31. Estacionamientos en la via publica.

Los estacionamientos que se establezcan en las vias publicas no interfer :{r‘t’é}t‘;ﬁ%‘ge Fir "'-d-ébéﬁQWtCTub
‘minimas _que® é Bn a

contar con un pasillo de circulacidon con las condiciones dimensio

continuacion.
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- Aparcamiento en bateria, cinco (5) m.
- Aparcamiento en espina, cuatro (4) m.

- Bidireccional:
- Aparcamiento en linea, cuatrocientos cincuenta (450) cm.
- Aparcamiento en bateria, seiscientos ochenta (680) cm.
- Aparcamiento en espina, quinientos (500} cm.

Entre las plazas de aparcamiento se plantaran arboles que, ademas de apodar sombra, disciplinen la
posicién de los vehiculos.

Articulo 2.3.32. Aparcamientos publicos.

a) Definicién y Clases. Aparcamientos publicos son los espacios, en contacto con la red viaria destinados al
estacionamiento temporal de vehiculos.

Pueden desarrollarse tanto en edificios exclusivos, como en superficie.

b) Aplicacién. Solamente podran disponerse aparcamientos publicos por iniciativa municipal o previa
autorizacion del Ayuntamiento.

La autorizacién municipal estard condicionada por un estudio del impacto sobre las condiciones
ambientales y circulatorias. Se condicionara, también, por la existencia real del déficit a paliar, por el hecho
de que la actuacién no desnaturalice el uso de la superficie bajo la que se construya, si es bajo rasante, ya
sea espacio publico o zona verde; por el compromiso de reconstruir la situacion previa en superficie en el
caso de que se encuentre consolidada por el compromiso de otorgar simultdneamente a tal superficie el
destino urbano que las N.S. fijen en el caso de que no hubiese alcanzado el compromiso de reparar las
posibles pérdidas que la actuacion pudiese causar.

c) Accesos. Se disefiaran los accesos de forma que no afecten negativamente a puntos de especial
concentracién de peatones, tales como cruces de calzada, paradas de transporte publico, etc.

Los accesos podran ser unidireccionales de caracter alternativo para los inferiores a dos mil (2.000) m?.
Para los comprendidos entre dos mil (2.000) y seis mil (6.000) m? deberan contar al menos con un (1)
acceso bidireccional o dos (2) unidireccionales diferenciados. Entre seis mil (6.000) m? y diez mil (10.000)
m2, el aparcamiento deberé contar al menos con dos (2) accesos bidireccionales a dos (2) calles diferentes.
Cada uno de dichos accesos bidireccionales podra ser sustituido por dos (2) accesos unidireccionales.

Las rampas de acceso y las de comunicacién entre plantas, a excepcién de los acceso propios del
aparcamiento, no podran ser bidirec cionales salvo si su trazado en planta es rectilineo.

Los accesos para peatones deberan ser exclusivos y diferenciados de los de los vehiculos, salvo en los
aparcamientos cuya superficie no supere los quinientos (500) m% La comunicacién entre plantas, si las
hubiese, debera hacerse mediante escaleras de anchura minima de ciento treinta (130) cm y ascensores si
el desnivel es mayor que ocho (8) m, debiendo disponerse al menos dos (2) ascensores, y otro mas por
cada mil (1.000) m? en que exceda la superficie de cada planta a dos mil (2.000) m?

Si tiene varias plantas, en cada una de ellas deberad haber un nimero de accesos para peatones tal, que la
distancia de cualquier punto de la planta a uno de ellos no sea superior a cuarenta (40) m; para plantas
superiores a dos mil (2.000) m? deberan establecerse itinerarios exclusivos para peatones.

Las calles de acceso de los vehiculos tendran una anchura minima de tres (3) m.

Las rampas no tendrén una pendiente superior al dieciséis por ciento (16%) en tramos rectos, ni al doce
por ciento (12%) en tramos curvos medida al lo largo del eje del carril interior en caso de ser en curvo y
bidireccional. El radio de giro no podra ser inferior a seis (6) m.

La seccion de las rampas serd, como minimo, de tres (3) m. por cada sentido de circulacién; la de acceso
desde el exterior, si es bidireccional y curva tendrd una seccién minima de seiscientos setenta y cinco (675)
cm.

e G T AdRar BAUITECT03
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Epigrafe 7: De las infraestructuras
Articulo 2.3.33. Zonas de proteccion de infraestructuras.

Los usos definidos en el articulo 2.2.9. como S. I. (Servicios Infraestructurales) contaran en los casos
pertinentes con las zonas de proteccién y afeccién determinadas en la correspondiente legislacién
sectorial. Las obras que se realicen en esto ambitos requerirén la conformidad de los organismos gestores
de las infraestructuras. Esta normativa es la indicada en el articulo 1.1.2 de las Ordenanzas del presente
documento.
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TITULO Ill: NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION.
SECCION 1. Objeto y Contenido.
Articulo 3.1.1. Definicién.

Estas Normas Generales tienen por objeto definir las condiciones que deben regular la edificacion con
independencia de la clase de suelo en la que se asiente.

Su contenido describe y refleja las exigencias fisicas, que se establecen y cuantifican posteriormente en las
condiciones particulares para cada clase de suelo, que afectan a la parcela para poder considerarla
edificable y las exigencias minimas que en todos los casos debera reunir cualquier construccion.

Articulo 3.1.2. Capacidad de edificar.

Una vez asumidas las obligaciones urbanisticas y obtenida la condicién de solar para los terrenos
edificables se permitira edificar en las condiciones que establece el presente Plan previa licencia municipal.

Articulo 3.1.3. Clases de condiciones.

1.- La capacidad de edificar en un terreno esta condicionada por la clasificacién del érea en que encuentre
y su calificacién urbanistica, y sometida a la oportuna licencia municipal.

2.- En suelo no urbanizable cabra la edificacién en los terrenos que cumplan los requisitos establecidos en
el Titulo VIII.

3.- En Suelo Apto para Urbanizar son edificables los terrenos que cumplan las condiciones fijadas en el
Titulo 1X, cuando estén calificadas como aptas para edificar y cumplan las condiciones de solar.

4.- En suelo urbano son edificables las parcelas que cumplan los requisitos establecidos en el Titulo X,
tengan la consideracion de solar y satisfagan las condiciones establecidas en las Normas particulares de la
zona en que se encuentren.

5.- No podran ser edificadas las parcelas que incumplan las limitaciones establecidas en los apartados
anteriores, aun cuando pudieran satisfacer la condicién de solar.

Articulo 3.1.4. Clases de condiciones.

1.- La edificacién cumplird las condiciones que se detallan en los capitulos anteriores referentes a los
siguientes aspectos:

a) Condiciones de parcela.

b) Condiciones de posicién en la parcela.

¢) Condiciones de ocupacién de la parcela.

d) Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.
e) Condiciones de volumen y forma.

f) Condiciones de calidad e higiene.

g) Condiciones de dotaciones y servicios.

h) Condiciones de seguridad.

i) Condiciones ambientales.

j) Condiciones de estética.

2.- Las condiciones generales de la edificacién y de sus relaciones con el entorno deberan cumplirse tanto
en obras de nueva edificacidén como en obras de reestructuracién total, salvo indicacién en contra en las
propias Normas generales o en la regulacién particular zonal.

3.- La edificacién deberéa satisfacer, ademas, las condiciones contenidas en el Titulo IV, segin el uso a que
se destinen el edificio o los locales.

4- En el la edificacid . S .
n el suelo urbano, la edificacién deberad cumplir, asimismo, las cfﬂrcmr[gg daem&‘eu rﬁg‘ﬁp
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SECCION 2. Condiciones de la Parcela.
Articulo 3.2.9. Definicion.

Son las condiciones que debe cumplir una parcela para poder ser edificable. Se entiende por parcelas la
superficie de terreno deslindada como unidad predial y registrada. Las condiciones de la parcela son de
aplicacién para obras de nueva edificacidn y se sefialan en el régimen correspondiente al uso a que se
destina, y en la regulacién de zona.

Articulo 3.2.2. Relacién entre edificacién y parcela.

Toda edificacién estara indisolublemente vinculada a una parcela, circunstancia ésta que quedara
debidamente registrada con un sefialamiento de la edificabilidad u otras condiciones urbanisticas bajo las
gue se hubiera edificado.

La segregaciéon de fincas en que existiera edificacion debera hacerse con indicaciéon de la parte de
edificabilidad que le corresponda segin el planeamiento ya consumida por construcciones. Si la totalidad
dé la edificabilidad estuviera agotada, serd posible la segregacion, pero debera realizarse una anotacién
registra) en que se haga constar que la finca segregada no es edificable, por lo que sélo podré destinarse a
espacio libre o viario.

Articulo 3.2.3. Segregacién y agregacién de parcelas.

No se permitirdn segregaciones o agregaciones de parcelas que no cumplan las condiciones sefaladas por
el planeamiento. Las parcelas de dimensién igual o menor que la minima seran indivisibles, condicién que
deberéd quedar debidamente registrada.

Se podra consentir la edificacion en las parcelas que no cumplan la condicién de superficie minima, u otras
condiciones dimensionales, si, existiendo como unidad predial y registrada con anterioridad a la vigencia
de estas N.S., satisfacen el resto de las condiciones para ser consideradas como solar y si no existe la

posibilidad de reparcelacién con otras colindantes, sin perjuicio de lo que se sefiala en cada ordenanza
zonal.

Articulo 3.2.4. Linderos.
Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes.

Alineacién es el lindero que delimita la parcela con la via o el espacio libre pdblico al que dé frente; son
linderos laterales los restantes, llamandose testero el lindero opuesto a la alineacion.

Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con via o espacio libre piblico tendran
consideracién de todos ellos, aunque se entenderd como frente de la parcela aquél en que se sitde el

acceso a la misma.

El Ayuntamiento podra exigir al propietario de una parcela el amojonamiento y sefialamiento de sus
linderos cuando sea necesario por motivos urbanisticos.

Articulo 3.2.5. Dimensién minima de linderos.

Es la establecida por estas Normas o por los planes que desarrollen las N.S. para uno o varios linderos de
parcela.

Articulo 3.2.6. Superficie de la parcela.

Se entiende por superficie de la parcela la dimensién de la proyeccion horizontal del drea comprendida
dentro de los linderos de la misma.

Articulo 3.2.7. Parcela edificable.
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b) Condiciones de urbanizacién: para que una parcela sea considerada edificable ha de satisfacer las
siguientes condiciones de urbanizacion:

- Estar emplazada con frente a una via plblica urbana que tenga pavimentada la calzada y aceras, y
disponga de abastecimiento de agua, evacuacién de aguas en conexién con la red de alcantarillado y
suministro de energia eléctrica.

- Que aun careciendo de todos o algunos de los anteriores requisitos se asegure la ejecucion
simultanea de la edificacién y de la urbanizacién, con los servicios minimos precedentes, conforme a un
proyecto de obras aprobado por el Ayuntamiento y con arreglo a las garantias del Articulo 40 del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

c¢) Condiciones de gestidn: deberd tener cumplidas todas las determinaciones de gestién que fijen los
instrumentos que marquen las Normas Subsidiarias o las figuras de planeamiento que lo desarrollen, asi
como las determinaciones correspondientes a la unidad de ejecucién & area de reparto en la que pueda
estar incluida para la distribucién de las cargas y beneficios del planeamiento.

d) Condiciones dimensionales: para que una parcela sea edificable debera satisfacer, salvo la excepcion
prevista en el articulo 3.2.3. las condiciones dimensionales fijadas por las N.S., o los instrumentos que lo
desarrollen en relaciéon a:

- Superficie: que debera ser igual o superior a la fijada por el planeamiento como minima.

- Linderos: que han de tener una longitud igual o superior a la fijada por el planeamiento como
minima.

Ademas de las condiciones descritas en el apartado anterior, deberd cumplir las que sean aplicables
debido al uso a que se destine, y a la regulacién de la zona en que se localice.

Articulo 3.2.8. Solar.

Salvo que mediase un instrumento de planeamiento que estableciera condiciones adicionales, tendran la
condicién de solar en el suelo urbano las parcelas edificables que satisfagan las condiciones sefnaladas en el
articulo 3.2.7 y podran ser edificadas una vez otorgada la oportuna licencia municipal de obras.

SECCION 3. Condiciones de Posicién del Edificio en la Parcela.

Articulo 3.3.1. Definicién.

Las condiciones de posicién son las que determinan el emplazamiento de las construcciones dentro de la
parcela, y se definen en la regulacion de las zonas y, en su caso, las figuras de planeamiento que
desarrollen las N.S.

Articulo 3.3.2. Posicién de la edificacién respecto a la alineacién.

Respecto a las alineaciones, la edificacién podra estar en alguna de estas situaciones:

a) En linea: cuando la linea de edificacién o el cerramiento son coincidentes con la alineacién.

b) Fuera de la linea: cuando la linea de edificacion o el cerramiento es exterior a la alineacion.

c) Remetida o retranqueada: cuando la linea de edificacién o el cerramiento es interior a la alineacién.
Salvo los vuelos o salientes de la fachada que expresamente se autoricen en estas Normas, ninguna parte
ni elemento de la edificacidén sobre el terreno o subterranea, podrd quedar fuera de linea respecto a la
alineacién exterior.

Articulo 3.3.3. Separacién a linderos.

La separacién a los linderos es la distancia en cada punto del plano de fachada, entre ésta y el lindero de
referencia mas proximo, medida sobre una recta perpendicular a éste.

#/a3 COLEGIO CFICIAL DE ARQUITECTUS
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Articulo 3.3.4. Retranqueo.

Es el ancho de la franja de terreno comprendida entre una alineacién y la linea de edificacién. Puede darse
como valor fijo obligado o como valor minimo. El retranqueo se medira en la forma determinada para la
separacién a linderos.

Articulo 3.3.5. Separacién entre edificios.

La separacién entre edificios es la dimensién de la distancia que separa sus fachadas. Cuando se
estableciese en las Normas de zona se habra de cumplir, tanto si estan las construcciones en la misma
parcela como en parcelas colindantes o separadas por vias u otros espacios publicos.

Se entiende que un edificio esta separado de otros una dimensién dada cuando

existe una banda libre en su perimetro que, en todos los puntos de la proyeccion horizontal de la fachada,
mida aquella dimensién como minimo sobre cualquier linea recta que pase por él.

Articulo 3.3.6. Fondo educable.

Es el parametro que se establece en el planeamiento, que sefiala, cuantitativamente y no graficamente, la
posicién en la que debe situarse la fachada interior de un edificio, mediante la expresion de la distancia
entre cada punto de ésta y la alineacidn exterior, medida perpendicularmente a ésta. El fondo maximo
edificable se define en el Art. 1.1.11.

Articulo 3.3.7. Area de movimiento de la edificacion.

Es el area dentro de la cual puede situarse la edificacién como resultado de aplicar condiciones de posicion
u ocupacion de la parcela.

SECCION 4. Condiciones de Ocupacion de la Parcela por la Edificacién.

Articulo 3.4.1. Definicion.

Las condiciones de ocupacién son las que precisan la superficie que puede ser ocupada por edificacion, y
la que debe permanecer libre de construcciones.

Articulo 3.4.2. Ocupacién o superficie ocupada.

Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccion de los planos de fachada
sobre un plano horizontal medido segiln se establece en el articulo 1.1.11.

En las zonas en que se admitan patios de parcela, la superficie de los mismos se descontara de la superficie
ocupada.

La ocupacién serd necesariamente igual o inferior a lo valores de la superficie ocupable y de la superficie
edificable fijados en estas Normas, o por el planeamiento que desarrollen las N.S.

Articulo 3.4.3. Superficie ocupable.

Se entiende por superficie ocupable la superficie de la parcela edificable susceptible de ser ocupada por la
edificacion.
Articulo 3.4.4. Coeficiente de ocupacion.

Se entiende por coeficiente de ocupacién la relacién entre la superficie ocupable y la superficie de |a
parcela edificable.

Su sefialamiento se hara bien como coeficiente relativo entre la superficie ocupable y el total de la parcela
edificable, bien como porcentaje de la superficie de la parcela edificable que puede ser ocupada.

El coeficiente de ocupacién se establece como ocupacién maxima, si dﬁla conjuncion.de este pardmetro
con otros derivados de las condiciones de posicién se concluyese una g ma&@bﬁﬂ@ﬁﬁ@%@fm%mfﬁcms
que sea de aplicacion. LY SEVILLA
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SECCION 5. Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento.
Articulo 3.5.1. Definicion.

Las condiciones de edificabilidad y aprovechamiento son las condiciones que acotan la dimensién de las
edificaciones que pueden levantarse en una parcela.

Articulo 3.5.2. Aplicacion.

Las condiciones que se sefalen para determinar la edificabilidad y aprovechamiento, son de aplicacién para
todas las obras de nueva edificacién y para las que se ejecuten en los edificios que supongan capacidad
para alterar la cantidad total edificada. Son establecidas para cada parcela segin la normativa de aplicacion
para cada uso a que se destine y el lugar en que se encuentre la parcela.

Para su aplicacién se utilizaran los pardmetros de referencia que se sefialan en los articulos siguientes.
Articulo 3.5.3. Computo de la superficie edificada.

Es la suma de las superficies edificadas comprendidas entre los limites exteriores de cada una de las
plantas de la edificacion.

En el cémputo de la superficie edificada por planta quedan excluidos los soportales, los pasajes de acceso
a espacios libres publicos, los patios interiores de parcela que no estén cubiertos, las plantas bajas
porticadas, excepto las porciones cerradas que hubiera en ellas, los elementos ornamentales en cubierta, y
la superficie bajo la cubierta si carece de posibilidades de uso y siempre que tenga una altura inferior a 180
cm., o esté destinada a dep0dsitos u otras instalaciones generales del edificio.

Salvo indicacién expresa en la normativa particular de la zona o uso, no se computaran las superficies
correspondientes a plazas de aparcamiento obligatorio, ni la parte que les corresponda de accesos y areas
de maniobra, tampoco se computara la superficie destinada a cuartos de calderas, basuras, contadores y
otros analogos que sean de instalacién obligada por el uso principal a que se destine el edificio.

Se exceptlan del cédmputo de superficie edificada los balcones, balconadas y miradores autorizados. Las
terrazas tendederos y cuerpos volados, contaran en la totalidad de su superficie, independientemente de
su posicién respecto a la fachada, al 100% si son cerrados y al 50% si son abiertos.

Articulo 3.5.4. Superficie dtil.

1.- Se entiende por superficie Gtil de un local la comprendida en el interior de sus paramentos verticales,
que es de directa utilizacién para el uso a que se destine. Es superficie Gtil de una planta o del edificio, la
suma de las superficies Gtiles de los locales que lo integran.

2.- La medicién de la superficie util se hara siempre a cara interior de los paramentos terminados.
Articulo 3.5.5. Superficie edificable.

Es el valor que sefala el planeamiento para limitar la superficie computada segin se indica en el Art.
1.1.11.

Su dimensién puede ser sefialada por el planeamiento mediante los siguientes
medios:
a) La conjuncién de las determinaciones de posicién, forma y volumen sobre la
parcela.

b) El coeficiente de edificabilidad.
Articulo 3.5.6. Coeficiente de edifrcabilidad.

El coeficiente de edificabilidad es la relacién entre la superficie edlﬁcat’;\%{g Qﬁbé‘ﬁ@e &Iﬂrr&hd’t@.‘ ITECTOS
referencia. Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad: SEVILL A
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total edificable y la superficie neta edificable, entendiendo por tal la de la parcela edificable o en su caso,
la superficie de la zona, poligono o unidad de actuacién de la que se ha deducido la superficie de espacios
libres.

La determinacién del coeficiente de edificabilidad se entiende como el senalamiento de una edificabilidad
méxima. Si de la conjuncién de este pardmetro con otros derivados de las condiciones de posicion,
ocupacién, forma y volumen se concluyese una superficie total edificable menor, sera éste el valor que sea
de aplicacion.

SECCION 6. Condiciones de Volumen y Forma de los Edificios.
Articulo 3.6.1. Definicion.

Las condiciones de volumen y forma son las condiciones que definen la organizacién de los volimenes y la
forma de las construcciones. Se establecen mediante los parametros contenidos en este capitulo.

Articulo 3.6.2. Aplicacion.

Las condiciones de volumen y de forma de los edificios son aplicables a las obras de nueva edificacién y a
las que se ejecuten en edificios que alteren las caracteristicas que en este capitulo se sefialan y son
establecidas para cada parcela segin la normativa propia del uso a que se destine y de la zona en que se
situe.

Articulo 3.6.3. Altura de la edificacién.

Es la elevacién de un edificio medido desde la rasante del terreno o calle hasta la cara interior del forjado
mas alto. Puede venir medido en metros o nimero de plantas, medido de acuerdo con el Art. 1.1.11.

Articulo 3.6.4. Cémputo de la altura del edificio.

A los efectos de la determinacién de la altura de un edificio, se tendran en cuenta todas las plantas que se
construyan por encima de la rasante del terreno o calle asi como aquellas que tengan el plano del forjado
de techo de sétano a una altura superior a 1,40 m. sobre la rasante de la calle y las plantas abuhardilladas
que tengan una altura libre superior a 1,80 m.

Cuando la altura de la edificacién se fije en metros lineales esta longitud se medira desde la rasante de la
calle o terreno hasta la cara inferior del dltimo forjado; en el caso de no existir éste se considerara el apoyo
de la cubierta sobre el muro de fachada. En parcelas de esquina a dos calles de distinta anchura y
ordenanza zonal, la altura de la mayor se prolongaré en la menor en una longitud maxima equivalente a la
anchura de esta ultima.

En las calles con pendiente se escalonara la edificaciéon en tramos de 20 m. de forma que no se supere la
altura establecida, medida en el punto medio de cada tramo conforme al procedimiento sefialado en los
parrafos anteriores.

Articulo 3.6.5. Construcciones por encima de la altura.

Por encima de la altura maxima podran admitirse con caracter general:

a) Las vertientes de la cubierta. No podran rebasar el plano trazado desde el borde superior del forjado de
la Gltima planta en fachadas y patios con una inclinaciéon maxima de 25 grados sexagesimales, excepto lo

dispuesto en las ordenanzas de cada zona.

b) Cuartos trasteros con una superficie méxima de 8 m2 por unidad y sin posibilidad fisica de conectarse
con viviendas de la planta inferior.

c) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otras instalaciones, que no
podrén sobrepasar una altura total de trescientos cincuenta (350) centimetros de altura de comisa.

d) Las chimeneas de ventilacién o de evacuacién de humos, calefacciény-acondicionamiento. de.aire..con

las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determiner} f58 NooBG i Tebhldgids ARQUNECTUS
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construccién de antepechos, barandillas, remates ornamentales que no podran rebasar en méas de ciento
cincuenta (150) centimetros la altura de cornisa, salvo con ornamentos aislados, elementos de cerrajeria o
escultdricos.

Articulo 3.6.6. Cota de planta de pisos.

Es la distancia vertical, medida entre la cota de la planta baja, y la cara superior del forjado de la planta a la
cual se refiera la medicion.

Articulo 3.6.7. Altura de pisos.
Es la distancia medida segun indica el Art. 1.1.11.
Articulo 3.6.8. Planta.

Es toda la superficie horizontal practicable y cubierta de edificio acondicionada para desarrollar en ella una
actividad.

La regulacién de las N.S. consideran los siguientes tipos de plantas en funcién a su posicion en el edificio.

a) Sétano, se entiende por planta sétano aquella en que mas de un setenta por

ciento (70%) de la superficie edificada, tiene su techo por debajo de la cota de la rasante de terreno o
calle.

La altura libre no serd inferior a doscientos veinticinco (225) cm salvo lo dispuesto para garajes.

b) Semisétano, es aquella en la que mas de un cincuenta por ciento (50%) de la superficie edificada tiene el
plano inferior del forjado de techo por encima de la cota de la rasante, sin que sobrepase la cota de ciento
cuarenta (140) cm. sobre rasante.

La altura libre exigible serd en funcién de las condiciones propias del uso, como minimos absolutos de
doscientos veinticinco (225) cm. para la altura libre y doscientos cincuenta (250) cm. para la altura de piso,
salvo el caso de garajes en semisotano.

El ndmero total de plantas bajo rasante, incluidos semisétanos, no podra exceder de tres (3) ni la cara
superior del pavimento del s6tano mas profundo distara mas de siete (7) m. medidos desde la rasante de la
acera o del terreno, ello sin perjuicio de mayores limitaciones establecidas en la normativa de zona.

Los semisétanos cuya cara inferior del forjado de techo se encuentren a distancia mayor o igual de ciento
cuarenta (140) cm respecto de la rasante de la acera o terreno, se consideran a todos los efectos plantas
sobre rasante.

c) Baja, es la planta cuya cara superior del forjado de suelo no podra sobrepasar sobrepasar 1,50 m. sobre
la rasante.

d) Entreplanta, es la planta que en su totalidad, tiene el forjado de suelo en una posicién intermedia entre
los planos de pavimento y techo de una planta baja y el techo de esta. Se admite la construccién de
entreplanta siempre que la superficie Gtil no exceda el cincuenta por ciento (50%) de la superficie Gtil del
local a que esté adscrita, y no se rebase la superficie edificable.

La altura libre del piso por encima y por debajo de la entreplanta sera la correspondiente al uso a que se
destine y, en todo caso, superior a doscientos cincuenta (250) cm.

e) Piso, planta situada por encima del forjado de techo de la planta baja. El valor de la altura libre de planta
de piso se determinard en funcién del uso y de las condiciones particulares de la zona o clase de suelo.

f) Atico, Gltima planta de un edificio en la que su superficie edificada es inferior a la normal de las restantes
plantas, y sus fachadas se encuentran separadas del resto de los planos de la fachada del edificio.

g) Bajo cubierta, planta situada entre la cara superior del forjado de la dltima planta, y la cara interior de los
elementos constructivos de la cubierta inclinada.

i COLEGID OFICIAL DE “ARQuT ECTUs
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Articulo 3.6.9. Patios.
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1. Patios de luces: Se entendera por patio todo espacio no edificado situado dentro del volumen de la
edificacién y destinado a obtener luz y ventilacién, también seré considerado como tal cualquier espacio
no edificado al interior de las alineaciones exteriores cuyo perimetro estd rodeado por la edificaciéon en
una dimensién superior a las dos terceras partes (2/3) de su longitud total, pudiendo ser mancomunado.

Se distinguen las siguientes clases:

a) Patio de parcela: es aquel que esté situado en el interior de la edificacion o en su perimetro si se trata
de un patio abierto, segln se define en el art. 1.1.11

b) Patio de manzana: es aquel que tiene definida por el planeamiento su forma y posicién en la parcela
para, junto con los de parcela colindante, forman un espacio libre Gnico para todas ellas, de acuerdo con el
Art. 1.1.11.

c) Patio inglés: es el patio en fachada por debajo de la rasante de la acera.

Los patios de parcela o de manzana podrén ser abiertos o cerrados. Son patios abiertos los que cuentan
con una embocadura abierta en toda la altura del patio a la via publica, a un espacio libre o a un patio de
manzana.

2. Dimensiones de los patios.

a) Dimension de los patios de parcela cerrados: Se establece en funcién del uso de las piezas que abren a
ellos y de la altura H del patio, medido de la forma citada en el punto correspondiente.

El cuadro siguiente determina las distancias minimas de luces rectas, sin perjuicio de lo establecido en cada
Ordenanza.

En relacion con la altura Minima
Piezas H/3 3.60
(excepto cocinas)
Cocina y oficio H/4 3.00
Piezas no habitables H/5 3.00
(bafios, aseos, escaleras
y paramentos ciegos)

E!l patio mantendra estas dimensiones minimas en toda su altura.

Cuando un patio tenga en una de sus dimensiones mayor longitud que la minima establecida, podra
reducirse la distancia entre los lados opuestos, en la otra dimension 0,30 m., por cada m. completo que la
primera exceda de dicho minimo, con un limite de 1/5 de la altura de edificacidén, mayor o igual a 3 m.

La forma del patio sera tal que permita trazar en su interior una circunferencia de 3 m. de didmetro como
minimo, manteniéndose para el resto de los paramentos enfrentados las distancias minimas establecidas en

el cuadro anterior.

Todos los patios deben tener acceso.

b) Dimensién de los patios de parcela abiertos: Se consideran patios abiertos aquellos cuya relacién de

forma sea P<1,5"a", siendo P su profundidad medida desde el plano de fachada y

embocadura.

el ancho de su

Para que tengan caracter de patio abierto, el valor de P en cualquier punto, debe ser mayor o igual a 1,50

m.

La embocadura del patio tendra un ancho mayor a un tercio de la altura F ‘3) o

valor que podréa reducirse hasta un minimo de un quinto de H (H:5) y
testeros sean ciegos.

c) Dimensién de los patios de manzana y de los patios ingleses: Los
dimensiones minimas del gréafico adjunto en la pagina siguiente:

Los patios ingleses cumpliran las dimensiones de los patios de parzi
cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas. No podran situarse
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SECCION 7. Condiciones de Calidad e Higiene de los Edificios
Articulo 3.7.1. Definicién.

Son condiciones de calidad e higiene las que se establecen para garantizar el buen hacer constructivo y la
salubridad en la utilizacién de los locales por las personas.

Epigrafe 1. Condiciones de Calidad.
Articulo 3.7.2. Calidad de las construcciones.

Las construcciones buscaran en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad, durabilidad, resistencia,
seguridad y economia de mantenimiento de los materiales empleados y de su colocacién en obra.

En aplicacién del contenido de estas Normas y de las responsabilidades que le son propias, es
competencia del Ayuntamiento velar tanto por el respeto al contenido urbanistico de la Normativa como
por una mejor calidad constructiva y, en consecuencia, de la calidad de vida del vecindario.

Articulo 3.7.3. Aislamiento térmico.

Las nuevas construcciones cumpliran las condiciones de aislamiento térmico previstas en las disposiciones
vigentes sobre ahorro de energia. Con este fin los materiales empleados, su disefno y solucién constructiva,
cumpliran las condiciones impuestas por la legislacion sectorial.

Articulo 3.7.4. Aislamiento acustico.
Las edificaciones deberan reunir las condiciones de aisla por la Normas Basica de la edificacion vigente.

Epigrafe 2. Condiciones Higiénicas.
Articulo 3.7.5. Local.

Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas en el espacio dedicadas al desarrollo y ejercicio de
una misma actividad.

Articulo 3.7.6. Local exterior.
1. Se considerara que un local es exterior si todas sus piezas habitables cumplen alguna de las siguientes
condiciones:

a) Dar sobre una via publica, calle o plaza.

b) Recaer sobre un espacio libre de edificacién de caracter piblico.

c) Dar a un espacio libre de edificacién de caracter privado que cumplan las condiciones especificas de la
norma de zona que le sea de aplicacion.

d) Dar a un patio que cumpla las Normas correspondientes en cuanto a sus dimensiones.

2. Deberad cumplir ademas las condiciones correspondientes de superficie de huecos y superficie de
ventilacion.

Articulo 3.7.7. Pieza habitable.

Se considerara pieza habitable toda aquella en la que se desarrollen actividades de estancia, reposo o
trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas.

Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan en el Articulo 3.7.6. Se
exceptdan las pertenecientes a aquellos locales que deban o puedan carecer de huecos en razén de la
actividad que en ellos se desarrolle, y siempre que cuenten con instalacién mecanica de ventilacién y
acondicionamiento de aire.

Articulo 3.7.8. Piezas habitables en plantas sotano y semisétano.

No podréan instalarse en sétanos piezas habitables.

En plantas de semisdtano sélo se autoriza la instalacion de piezas hab
residenciales salvo que se trate de piezas pertenecientes a una vivienda

condiciones de calidad e higiene. J6. JUL 06 05167 /06701
Articulo 3.7.9. Ventilacién. V E o A D <y
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Se admite la ventilacion forzada de las piezas no habitables tales como aseos, bafios, cuartos de
calefaccion, de basuras, de acondicionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes.

Articulo 3.7.10. lluminacién.

Sin perjuicio de incidencia de las condiciones que se detallasen para cada uso, ningun local podré contar
con un nivel de iluminacién artificial inferior a cincuenta (50) lux medidos sobre un plano horizontal situado
a setenta y cinco (75) cm del suelo.

Articulo 3.7.11. Ventilacion e iluminacién de piezas habitables.

Los huecos de ventilacion e iluminacidon deberan tener una superficie no inferior a un sexto (1:6) de la
planta del local. No se dispondra ningin puesto de trabajo estable a mas de diez (10) m. de distancia de
los huecos de iluminacién y ventilacién, salvo especiales exigencias técnicas de la actividad.

Cada una de las piezas habitables dispondra de una superficie practicable con una dimensién de, al menos,
la equivalente a un doceavo (1:12) de la superficie Gtil de la pieza.

Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca combustién o gases, dispondran de
conductos independientes para su eliminacién.

SECCION 8. Condiciones de las Dotaciones y Servicios de los Edificios.
Articulo 3.8.1. Definicién.

Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios, las que se imponen al conjunto de
instalaciones y maquinas, asi como a los espacios que ocupen, para el buen funcionamiento de los edificios
y los locales conforme al destino que tienen previsto.

Articulo 3.8.2. Aplicacion.

Las condiciones que se sefalan para las dotaciones y servicios de los edificios son de aplicacién a las obras
de nueva edificacion y a aquellos locales resultantes de obras de acondicionamiento y reestructuracion
total. Seran, asimismo, de aplicacién en el resto de las obras en los edificios en los que, a juicio de los
servicios técnicos municipales, su provisién no represente desviacién importante en los objetivos de las
mismas.

En todo caso se cumplirén las condiciones que estén vigentes de ambito superior al municipal o las que el
Ayuntamiento promulgue. El Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de las instrucciones contenidas
en las Normas Tecnolégicas de Edificacion.

Epigrafe 1. Dotacién de agua.
Articulo 3.8.3. Dotacién de agua potable.

Todo edificio debera disponer en su interior de servicio de agua corriente potable con la dotacién
suficiente para las necesidades propias del uso segin N.LA. Las viviendas tendrén una dotacién minima
diaria de 250 |/habitantes/djia.

La instalacion interior de agua potable abasteceré todos los lugares de aseo y preparacién de alimentos y
cuantos otros sean necesarios para cada actividad.

En aplicacién de lo dispuesto en el Real Decreto 928/1.979, de 16 de marzo, sobre Garantias Sanitarias de
los Abastecimientos de Agua con destino al consumo humano, y en virtud de las facultades propias de
estas N.S., no se podran otorgar licencias para la construccién de ningln tipo de edificio, hasta tanto no
guede garantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través del sistema
de suministro municipal u otro distinto y se acredite la garantia sanitaria de las aguas destinadas al
consumo humano de acuerdo con lo dispuesto en el citado Real Decreto. Cuando las aguas utilizadas no
fueran del suministro municipal, debera justificarse su procedencia, la forma de captacién, emplazamiento,

aforos, andlisis y garantia de su suministro. o R e
9 {743 COLEGI0 CFILiAL BEARQUITECTO
- ]
Articulo 3.8.4. Dotacién de agua caliente. 2o SEVILLA

En todo edificio debera preverse la instalacién de agua caliente en lo aQaSaMs%ari&Eidsﬁn’Zd’oa 871 01
aseo de las personas y a la limpieza doméstica. :
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Epigrafe 2. Dotacion de Energia.
Articulo 3.8.5. Energia eléctrica.

Todo edificio contara con instalacion de energia eléctrica conectada al sistema de abastecimiento general
o a sistema adecuado de generacién propia.

Las instalaciones de baja tensién en el edificio quedaran definidas para la potencia eléctrica necesaria,
teniendo en cuenta para el calculo las prev15|ones de consumo de energia para servicios (alumbrado,
aparatos elevadores, calefaccion, etc.), asi como la necesaria para los usos previstos, de acuerdo con las
condiciones de dotacién marcadas en las Instrucciones y Reglamentos especificos.

Articulo 3.8.6. Cuarto de contadores y controles.

En todos los edificios en que hubiese instalaciones diferenciadas por el consumidor se dispondra un local
con las caracteristicas técnicas adecuadas para albergar los contadores individualizados y los fusibles de
seguridad.

Articulo 3.8.7. Puesta a tierra.
En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las instalaciones y estructura.

La instalacién de puesta a tierra quedarad definida por la resistencia electrica que ofrezca la linea,
considerando las sobretensiones y corrientes de defecto que puedan originarse en las instalaciones
eléctricas, antenas, pararrayos y grandes masas metélicas estructurales o de otro tipo.

Articulo 3.8.8. Gas energético.

Los edificios que incluyan el gas entre sus fuentes de energia, deberan cumplir en su instalacion las
condiciones impuestas por reglamentauon espeuﬁca por las Ordenanzas correspondientes que apruebe
el Ayuntamiento, y las Normas de las propias compafias suministradores en su caso.

Articulo 3.8.9. Combustibles liquidos.

Cuando la fuente de energia utilizada sea los derivados del petrdleo, las instalaciones de almacenamiento
de estos combustibles, deberdn ajustarse a lo establecido por la reglamentacién especifica y demas
Normas de caracter general que sean de aplicacion.

La dotacién de depésitos de combustibles quedard definida en cada caso segin lo establezca la
reglamentacion correspondiente.

Articulo 3.8.10. Energias alternativas.

Se recomienda que la edificaciéon de nueva construccién prevea espacio y condiciones técnicas suficientes
para la ubicacién de una instalacion receptora de energia solar y otra energia alternativa, suficiente para las
necesidades domésticas y de servicio propias del edificio. Esta prevision tendrd en cuenta el impacto
estético y visual, sobre todo en zonas de especial salvaguarda ambiental.

Articulo 3.8.11. Cuartos de calderas.
Cumplirén la normativa técnica en funcién del tipo de instalacién de que se trate.

Epigrafe 3. Dotaciones de Comunicacion.
Articulo 3.8.12. Telefonia.

Todos los edificios deberan construirse con previsién de las canalizaciones telefénicas, con independencia
de que se realice o no la conexién con el servicio telefénico.

En los edificios destinados a vivienda colectiva se prevera la intercomunicacién en circuito cerrado dentro
del edificio, desde el portal hasta cada una de las viviendas.

B

Las instalaciones de telefonia e interfonia, quedaran definidas teniendd gn mﬁé‘n éri'a’&s% MAH Mﬂgat 103
citewito

de conectar con la red publica y la posibilidad de intercomunicacién en cerrado ifici
desde el portal hasta cada vivienda )
05 JuL 06 05167/06101

Articulo 3.8.13. Radio y television.
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En todas las edificaciones destinadas a vivienda colectiva, y aquéllas en que se prevea la instalacién de
equipos receptores de television o radio en locales de distinta propiedad o usuario, se instalara antena
colectiva de televisidn y radiodifusidn en frecuencia modulada.

Cuando el elemento a instalar sea una antena receptora de sefiales de televisidn via satélite, debera
emplazarse en el punto del edificio o parcela en que menor impacto visual suponga para el medio y
siempre donde sea menos visible desde los espacios publicos.

e
Articulo 3.8.14. Servicios postales.

Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia en un lugar facilmente accesible para los
servicios de Correos.

Epigrafe 4. Servicios de Evacuacion.
Articulo 3.8.15. Evacuacidn de aguas pluviales.

El desagiie de las aguas pluviales se hara mediante un sistema de recogida que, por bajantes, las haga
llegar a las atarjeas que las conduzcan al alcantarillado urbano destinado a recoger dicha clase de aguas o
por vertido libre en la propia parcela cuando se trate de edificacién aislada.

De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble de que se trate, deberan conducirse por debajo de la
acera hasta la cuneta.

Articulo 3.8.16. Evacuacién de aguas residuales.

En suelo urbano y urbanizable deberan acometer forzosamente a la red general por intermedio de arqueta
o pozo de registro de dimensiones

homologadas por los Servicios Técnicos del Ayuntamiento y por la Compafiia Suministradora, entre la red
horizontal de saneamiento y la red publica de alcantarillado.

Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de uso de garaje, aparcamientos colectivos, o actividades
semejantes, se dispondra una arqueta separadora de fangos o grasas antes de la arqueta o pozo general
de registro.

Para aguas residuales industriales, el sistema de depuracién debera merecer la aprobacion previa de los
organismos competentes. La concesién de licencias de actividad u ocupacién quedara condicionada a la
insercién en los proyectostécnicos de las actividades de medidas oportunas para la correcién de los
vertidos, siempre en funcién de la situacion material de la depuradora en el momento de la resolucién
administrativa.

Se prohibe la realizacién de vertidos directos sin depurar, los pozos negros u otros sistemas de depuracién
no homologados.

Se establece la obligatoriedad de conectar a la red publica de saneamiento aquellos vertidos que,
tomando el agua de pozo, estén a menos de 100 m, de la red de saneamiento urbano.

En relacién con las condiciones de las redes y de célculo se estara a lo dispuesto en los articulos 6.6.8 y
6.6.9 y en cuanto a depuracion de aguas residuales al articulo 7.2.3

Articulo 3.8.17. Evacuacion de humos.

En ningln edificio se permitird instalar la salida libre de humos por fachadas, patios comunes, balcones y
ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional.

Cabra autorizar la evacuacién de humos procedentes de locales de planta baja o inferiores a la baja
situados en patios comunes del edificio.

Todo tipo de conducto o chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento suficientes para evitar la
radiacion de calor que transmita a las propiedades contiguas, y que el paso y salida de humos molestias o
perjuicio a terceros.

w"‘,""}. q' P i Tyt ————.
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Los conductos no discurriran visibles por las fachadas exteriores y se ele fomo minim& Brirhtripor
encima de la cubierta mas alta situada a distancia no superior a ocho (8) nfetros.
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Articulo 3.8.18. Evacuacion de residuos sélidos.

El tratamiento de los residuos sélidos se regira por las disposiciones de la Ley 10/1998 de Residuos y el
decreto 283/95, de 21 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de la Comunidad
Auténoma de Andalucia.

La instalacién de evacuacién de basuras se definird por su capacidad de recogida y almacenamiento, en
funcién de las necesidades de los usuarios. Todos los edificios ocupados por mas de una familia, y los
destinados a usos urbanos no residenciales, contaran con un local para cubos de basura, cuya ventilacién
se efectuard mediante chimenea independiente. Cuando las basuras u otros residuos sélidos que produjera
cualquier actividad, por sus caracteristicas, no puedan o deban ser recogidos por el servicio de recogida
domiciliario, deberan ser trasladados directamente al lugar adecuado para su vertido por cuenta del titular
de la actividad. Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertidos a la red de alcantarillado.

Epigrafe 5. Instalaciones de confort.
Articulo 3.8.19.Instalacién de clima artificial.

Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de personas debera
disponer de una instalacién de calefaccidn o acondicionamiento de aire pudiendo emplear cualquier
sistema de produccién 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 energético.

En el caso de instalaciones de calefaccidn central, el ayuntamiento podra permitir la apertura, en fachada o
portal del edificio, de tolvas o troneras destinadas a facilitar el almacenaje de combustibles.

Salvo en el caso de locales que, por las caracteristicas peculiares dedo a que se destinen, requieran el
aislamiento de la luz solar o deban ser cerrados, en los que la ventilacién y climatizacién del local se hara
exclusivamente por medios mecanicos, no cabra la ventilaciéon de un local sélo por procedimientos
tecnolégicos. La previsién de instalacion de aire acondicionado no se traducira en inexistencia de ventanas
o incumplimiento de las condiciones de iluminacién y ventilacién natural establecidas para cada uso, sino
que los sistemas naturales y mecanicos seran complementarios.

Las instalaciones de ventilaciéon quedaran fijadas por la capacidad de renovacién del aire de los locales
sobre la base de la seguridad exigida a los locales donde se prevea la acumulacién de gases téxicos o
explosivos y a las condiciones higiénicas de renovacién de aire. Para la justificacién de las caracteristicas
técnicas de los sistemas estaticos de ventilacion por conducto se exigira un certificado de funcionamiento
del sistema emitido por el Instituto Nacional de Calidad de la Edificacién o laboratorio homologado.

Las instalaciones de aire acondicionado cumpliran la normativa de funcionamiento y disefio que le sea de
aplicacion y aquella otra que puedan imponerle los departamentos municipales competentes en la materia.

La salida de aire caliente de la refrigeracién, salvo autorizacién expresa del érgano Municipal competente,
y con informe favorable de los servicios técnicos, no se hara a altura menor que tres (3) metros y no
producird goteos u otras molestias sobre el espacio publico.

Articulo 3.8.20. Aparatos elevadores.

Se incluyen bajo este concepto los ascensores para el transporte de personas, montacargas, montaplatos,
montacoches, asi como las escaleras mecanicas.

Todo edificio cuya altura desde la rasante en el portal sea superior a tres (3) plantas 6 diez (10) metros,
dispondréa de ascensor. Se exceptuan los edificios destinados a vivienda unifamiliar.

El nimero de ascensores a instalar, y el tamafio de los mismos, se determinard en funcién de las
necesidades del edificio. En edificio de viviendas habrd un ascensor por cada dieciséis (16) viviendas 6
fraccién. Todos ellos seran de ascenso y descenso. El acceso al ascensor en planta baja no estara a cota
superior a ciento cincuenta (150) centimetros respecto a la rasante en la <=ntrada deI ednﬁao

———
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Cada desembarque de ascensor tendréa comunicacién directa o a travé ;bna comuneg
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con la escalera. VI ﬂ !

CLEGIO u*'e'AL O -’\ﬁdbl ECTUS

Serd obligatoria la instalacion de montaplatos en restaurantes, cafeteriag Q:uébiu&ggs deQ:gnltﬁnz Acﬂ §|T 0 1

publico de comidas y bebidas, cuando las areas de expedicién de prpdu
encuentren en distintas plantas.
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Las escaleras mecanicas cumpliran las condiciones de disefio y construccién convenientes al uso a que se
destinen. La existencia de escaleras mecanicas no eximira de la obligacion de instalar ascensor.

Epigrafe 6. Aparcamientos y garajes en los edificios.
Articulo 3.8.21. Dotacion de aparcamiento.

Todos los edificios y locales en los que asi lo tenga previsto estas Normas en razén de su uso y de su
localizacién, dispondran del espacio que en ellas se establece para el aparcamiento de los vehiculos de sus
usuarios. La dotacién de plazas de aparcamiento se sefiala en la normativa de zona o en la propia del USO.

La provisién de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de garajes privados comerciales
y de estacionamiento publicos.

El Ayuntamiento, previo informe técnico, podré relevar del cumplimiento de la dotacién de aparcamiento
en los casos de locales que se instalen en edificios existentes que no cuenten con la provision adecuada de
plazas de aparcamiento y en los que la tipologia del edificio no permita la instalacién de las plazas
adicionales necesarias, o sustituido por aparcamientos situados fuera de la parcela del edificio.

Para implantaciones de usos especiales o para aquellos que requieran por su singularidad un tratamiento
individualizado, se determinard la dotacién de plazas de aparcamiento previo informe vinculante de los
servicios técnicos correspondientes.

En todo caso, las plazas de aparcamiento que se establecen como obligatorias, como dotacion que son de
los locales, se consideran inseparables de éstos, a cuyos efectos figuraran asi en la correspondiente
Licencia Municipal.

Articulo 3.8.22. Plaza de aparcamiento.

Se entiende por plaza de aparcamiento una porcién de suelo plano con las siguientes dimensiones segin el
tipo de vehiculo que se prevea:

Tipo de vehiculo Longitud(m) Latitud (m)
Automéviles grandes 5,0 2.5
Autombéviles ligeros 4,5 2,2
Industriales ligeros 5,7 2,5
Industriales grandes 9.0 3,0

La superficie minima obligatoria de garaje serd, en metros cuadrados, el resultado de multiplicar por
veintidés (22) el niumero de las plazas de aparcamiento que se dispongan, incluyendo asi las areas de
acceso y maniobra.

En todos los aparcamientos se dispondra, al menos, el veinte por ciento (20%) de sus plazas para
automoviles grandes.

No se considerard plaza de aparcamiento ningin espacio que, aun cumpliendo las condiciones
dimensionales, carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos.

Articulo 3.8.23. Garajes.

Se entiende por garaje el espacio edificado destinado al aparcamiento de vehiculos. Podra autorizarse la
utilizacién como garaje de los locales emplazados en las siguientes situaciones:

a) En las plantas bajas o bajo rasante de los edificios. r:"/‘\‘; COLEGIUCF;;TA[?EQTE(FET s
b) En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de las parcelas. Soed SEVIL i E HECTUS
c) En edificios exclusivos.

Articulo 3.8.24. Accesos a los garajes. ____U_E uLos o 5167/ 06701

4
Los garajes y sus establecimientos anexos dispondrén en todos sus ac é‘soe%t%n%g%%%ﬁ?
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tres (3) m. de anchura y cinco (5) m. de fondo, como minimo, con piso horizontal (excepto en las viviendas
unifamiliares), en el que no podréa desarrollarse ninguna actividad. El pavimento de dicho espacio debera
aJustarse a la rasante de la acera, sin alterar para nada su trazado. La puerta del garaje no sobrepasaré en
ningan punto la alineacién oficial y tendra la altura minima de dos (2) m. En las calles con pendiente, dicha
altura se medira en el punto mas desfavorable.

Los accesos a los garajes podran no autorizarse en alguna de las siguientes situaciones:

a) A distancia menor que quince (15) m. de la interseccién de las lineas de bordillo de las calles, en tramos
curvos de radio menor de diez (10) m. u otros lugares de baja visibilidad.

b) En lugares que incidan negativamente en la circulacién de vehiculos o peatones, en lugares de
concentracién y especialmente en las paradas fijas de transporte publico.

c) Con su eje a menos de quince (15) m. del eje de otro acceso. d) Con un ancho superior a seis (6) m. de
aceras publicas.

Las rampas rectas no sobrepasaréan la pendiente del dieciséis por ciento (16%) y las rampas en curva la del
doce por ciento (12%), medidas por la linea media. Su anchura minima sera de tres (3) m. con el
sobreancho necesario en las curvas, y su radio de curvatura, medido también en el eje, sera superior a seis

(6) m.

En los garajes de menos de seiscientos (600) m? pueden utilizar como accesos el portal del inmueble
cuando sirva exclusivamente a los vehiculos de los ocupantes del edificio. Los accesos de estos garajes
podrén servir también para dar entrada a locales con usos autorizables, siempre que las purtas que den al
mismo sean blindadas y el ancho del acceso sea superior a cuatro (4) m.

En los garajes de superficie mayor de dos mil (2.000) m?, la entrada y salida deberan ser independientes o
diferenciales con un ancho minimo para cada direccién de tres (3) m e independiente ademas del portal y
del acceso peatonal.

Las rampas de comunicacién entre plantas, para garajes de superficie superior a dos mil (2.000) m?, no
podrén ser bidireccionales, salvo que su trazado en planta sea rectilineo.

Articulo 3.8.25. Altura libre de garajes.

La altura libre en los garajes serd, como minimo de doscientos veinte (220) cm medidos en cualquier punto
de su superficie.

Articulo 3.8.26. Escaleras en los garajes.

Las escaleras tendran un ancho minimo de un (1) m. para garajes de hasta dos mil (2.000) m?y superior a
ciento treinta (130 cm en los de mayor superficie).

Articulo 3.8.27. Ventilacion de garajes.

En garajes subterraneos, la ventilacién natural o forzada sera proyectada con suficiente amplitud para
impedir la acumulacién de humos o gases nocivos. Se hara por patios o chimeneas exclusivas para este
uso, estancas, con seccién uniforme a lo largo de todo su trazado, construidas con elementos resistentes al
fuego, que sobrepasaran un (1) m. la altura méxima, alejadas diez (10) m. de cualquier hueco o abertura de
las construcciones colindantes. Si desembocan en lugares de uso o acceso al publico, tendran una altura
minima desde la superficie pisable de doscientos cincuenta (250) cm, de manera que en el punto mas
afectado no se superen los niveles de inmisién.

a) Para ventilacién natural se dispondra un (1) m? de seccién de chimenea por cada doscientos (200) m? de
superficie del local, existiendo al menos un conducto vertical en cada cuadrado de veinte (20) m de lado en
que idealmente pueda dividirse el mismo.

b) Se entiende por ventilacién forzada a aquel conjunto de elementos que garanticen un barrido completo
de los locales, con una capacidad minima de seis (6) renovaciones por ’ﬁqray(fqzes\

vertical sobre el suelo por cada uno de los cuadrados de quince (15) m de/‘(a,ﬂo eh que ?é? "ﬂg L"'
ser dividido el local.

Clus

de aire de forma que los niveles de inmisién de contaminantes se man

Es obligatorio que se establezca un programa de funcionamiento de log eﬂqﬁ pug-rrpésamcgjdle Gsﬁ /a&(ﬁJ 01

del garaje dentro de los limites reglamentados. En garajes de superficie
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efectuara la instalacién de deteccién de CO2 con sistema de accionamiento automatico de los ventiladores.
Los detectores seran los establecidos por la Normas UNE correspondiente y se instalaran en los puntos
mas desfavorablemente ventilados y en la proporcién de uno (1) por cada quinientos (500) m? de superficie
de garaje o fraccion.

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

Solamente en edificios exclusivos para este uso podra autorizarse la ventilacion de las plantas sobre rasante
a través de los huecos en fachada a la calle siempre que sus dimensiones y situacion garanticen el nivel de
ventilacion adecuado. En cualquier caso, estos huecos distardn como minimo cuatro (4) m de las fincas
colindantes, no autorizandose en fachadas a patio de manzana.

SECCION 9. Condiciones de Seguridad en los Edificios.

Articulo 3.9.1. Aplicacidn.

Las condiciones que se sefialan para la seguridad en los edificios son de aplicacién a las obras de nueva
edificacién y a los edificios en los que se produjesen obras de acondicionamiento y reestructuracion. Seran
asimismo de aplicacién en el resto de tas obras en tos edificios en los que, a juicio de los servicios técnicos
municipales, su provisién no represente desviacién importante en los objetivos de la misma.

Cumpliréan la legislacién supramunicipal en la materia y, en particular, el Real Decreto 556/1.989 de
medidas minimas sobre accesibilidad en los edificios. Articulo 3.9.2. Accesos a las edificaciones.

Toda edificacion debera estar sefializada exteriormente para su identificacion de forma que sea claramente
visible de dia y de noche desde la acera de enfrente. Los servicios municipales sehalaran los lugares en que
debe exhibirse los nombres de las calles y deberan aprobar la forma de exhibir el nimero del edificio.

las edificaciones deberd accederse desde la via publica, aunque sea atravesando un espacio libre
privado, en cuyo caso, dicho espacio libre debera ser colindante directamente con el viario pdblico. La
distancia a recorrer entre la via plblica y la entrada al edificio, cuando se destine a vivienda colectiva, no
superara los cincuenta (50) metros y en este caso, y en cualquier otro edificio de uso colectivo, sera posible
el acceso a la construccién por vehiculos de servicio de ambulancia.

Cuando asi se determine en las Normas de uso o de zona, se exigird acceso independiente para los usos
distintos al residencial, en edificios con dicho uso principal.

Articulo 3.9.3. Senalizacion en los edificios.

En los edificios de USO publico, existira la sefializacion interior correspondiente a salidas y escaleras de uso
normal y de emergencia, aparatos de extincién de incendios, sistemas o mecanismos de evacuacion en
caso de siniestro, posicién de accesos y servicios, cuartos de maquinaria, situacién de teléfonos y medios
de circulaciéon para minusvalidos, sefalamiento de peldafeado en escaleras y, en general cuantas
sefalizaciones sean precisas para la orientacién de las personas en el interior del mismo, y facilitar los
procesos de evacuacién en caso de accidente o siniestro y la accién de los servicios de proteccién
ciudadana.

La sefalizacidn y su funcionamiento en situacién de emergencia seré objeto de inspeccion por los servicios
técnicos municipales antes de la autorizacién de la puesta en uso del inmueble o local y de revision en
cualquier momento.

Articulo 3.9.4. Puerta de acceso.

Los edificios tendran una puerta de entrada desde el espacio exterior, cuya anchura, salvo el caso de las
viviendas unifamiliares, no sera inferior a ciento treinta (130) centimetros, con una altura que sera mayor o

igual a doscientos once (211) centimetros.

Debera distinguirse claramente de cualquier otro hueco practicable de la misma planta.

G CFICIAL DE ARQUITECTUS

SEVILLA

Articulo 3.9.5. Circulacién interior.

Se entiende por espacios de circulacidn interior de los edificios los que germiten la comunicacion para uso

del publico en general entre los distintos locales o viviendas de un edififid)ds ybhh Blgctivi). et el 6 T 0 i
e integren la constryccion. |

los accesos con el exterior, los cuartos de instalaciones, garajes u otras pi

Son elementos de circulacién: los portales, rellanos, escaleras, rampas, a ensovnltrgdﬁ @o@
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corredores. Sin perjuicio de que por el uso del edificio se impongan otras condiciones, cumpliran las
siguientes.

a) Los portales tendran una anchura minima de dos (2) metros hasta el arranque de la escalera principal y
los aparatos elevadores. El hueco de entrada al portal no tendrd menos de ciento treinta (130) centimetros

de luz.

b) Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, tendran ancho superior a ciento veinte (120)
centimetros cuando sirvan a un nimero de locales igual o inferior a cuatro (4). Si se da servicio a mas
unidades, la dimension sera superior a ciento cuarenta (140) centimetros.

c) La forma y superficie de los espacios comunes permitira el transporte de una persona en camilla desde
cualquier local hasta la via publica.

Articulo 3.9.6. Escaleras.

La anchura Gtil de las escaleras de utilizacién por el pdblico en general, en edificios de menos de cinco (5)
plantas, no podrad ser inferior a ciento diez (110) centimetros ni podrén tener rellanos partidos,
desarrollados helicoidales, peldafios compensados, ni otras soluciones que ofrezcan peligro al usuario. En
edificios de mas de cinco (5) plantas, el ancho de la escalera sera igual o superior a ciento treinta (130)
centimetros. Ello sin perjuicio de mayores limitaciones contenidas en la normativa del uso a que se destine
el edificio o local.

El rellano en escaleras tendrd un ancho igual o superior al del tiro. La anchura de las escaleras sera
uniforme en todo su recorrido. Cada tramo de escalera entre rellanos no podra tener mas de dieciséis (16)
peldafios. La dimensién del peldafio sera tal que la relacion entre la tabica y la huella no dificulte la
ascensién. La altura de tabica sera igual o inferior a diecinueve (19) centimetros y la anchura de huella
mayor o igual a veintiséis (26) centimetros.

La altura libre de las escaleras sera en todo caso superior a doscientos diez (210) cm.

Si las puertas de ascensores o de acceso a locales abren hacia el rellano, sus hojas no podran entorpecer la
circulacién de la escalera, por lo que el ancho minimo del rellano sera de ciento setenta (170) centimetros.
Si existiendo huecos éstos abrieran hacia el interior de los locales, o mediante puertas deslizantes, la
anchura del rellano no sera inferior a ciento veinticinco (125) centimetros. La apertura de puertas se hara
siempre en el sentido de escape.

No se admiten escaleras de uso publico sin luz natural y ventilacion, salvo los tramos situados en plantas
bajo rasante, en cuyo caso contaran con chimenea de ventilacién u otro medio semejante, y las interiores a
los locales. Cuando la iluminacién de la escalera sea directa a fachada o patio, contarén al menos con un
hueco por planta, con superficie de iluminacién superior a un (1) metro cuadrado, y superficie de
ventilacién de, al menos cincuenta (50) centimetros cuadrados. En edificios de hasta cuatro (4) plantas, se
admitira la iluminacion cenital de la caja de escaleras, siempre que se resuelva la ventilacion mediante un
medio mecénico o chimenea adecuada. En este caso, la superficie en planta de iluminacién del lucemario
sera superior a las dos terceras partes (2:3) de la superficie Util de caja de escaleras, y se emplearan en su
construccién materiales translicidos. En escaleras con iluminacién cenital, el hueco central libre tendra un
lado minimo de cincuenta (50) centimetros y una superficie minima de un (1) metro cuadrado.

Articulo 3.9.7. Rampas.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las personas fuesen salvadas mediante rampas, éstas
tendran la anchura del elemento de paso a que correspondan, con una pendiente no superior al diez por
ciento (10%). Cuando se trate de rampas auxiliares de las escaleras, su anchura podra reducirse hasta los
cincuenta (50) centimetros.

Articulo 3.9.8. Supresién de barreras arquitecténicas.

En toda edificacion de uso publico, asi como en las viviendas de Proteccién Oficial, tanto de nueva planta
como de rehabilitacion y reforma, serd de aplicacién la normativa vigente de Supresion de Barreras
Arquitecténicas, asimismo, sera de aplicacién en las viviendas destinadas a persona con minusvalias que se
construyan con promocién publica o privada, y en los espacios comunes

los ﬁi queintegrem-ostas.
viviendas; se recomienda su aplicacién para el resto de los edificios de vivg‘)éa}efg' msc IGAD DT ARQUITECTOS
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Articulo 3.9.9. Prevencién de incendios.

Las construcciones deberan cumplir las medidas que en orden a la protef
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la Norma Basica de la Edificacion NBE-CPI-96 "Condiciones de Prevencién contra incendios en los
edificios”, y cuantas estuvieran vigentes en esta materia, de cualquier otro rango o dmbito del Estado.

Los locales de uso no residencial, situados en edificios con uso dominante residencial, no podran
comunicarse con las viviendas, caja de escalera, o portal, si no es a través de un vestibulo con pueda de
salida resistente al fuego durante noventa (90) minutos.

Cuando una instalacién no pueda alcanzar, a juicio del Ayuntamiento, unas condiciones correctas de
seguridad para si misma, y para su entorno, ofreciendo riesgos no subsanables para personas y bienes,
podra ser declarada fuera de ordenacién, forzandose la erradicacion del uso y el cierre de la instalacion.

Las construcciones existentes deberan adecuarse a la reglamentacién de proteccién contra incendios, en la
medida maxima que permita su tipologia y funcionamiento.

Articulo 3.9.10. Condiciones especiales para locales para estancia automdviles.

En los destinados a la guarda, depésito y reparacién de vehiculos automédviles, se tomaran las siguientes
medidas de precaucién:

A) Constructivas:

a) Todos los elementos que constituyan la estructura de la edificacién habran de ser resistentes al
fuego durante tres horas o estar debidamente protegidos con material aislante, teniendo en cuenta la
accién derivada de la temperatura que pueda alcanzar dicha estructura a través de su proteccion debiendo
especificarse en los proyectos correspondientes la naturaleza, espesores y caracteristicas de los materiales
protectores.

b) El recinto debera estar aislado del resto de la edificacidn o fincas colindantes por muro y forjados
resistentes al fuego, sin huecos directos de comunicacién con patios o locales destinados a otros usos.

c) Podra comunicarse el local con la escalera, ascensor, cuartos de calderas, salas de maquina,
cuartos trasteros u otros servicios autorizados del inmueble cuando éstos tengan otro acceso y dispongan
de un vestibulo adecuado de aislamiento con puertas blindadas de cierre automaético, resistentes a la
temperatura durante noventa (90) minutos y estancas al humo. Si estuvieran situados debajo de salas de
espectaculos, estardn totalmente aislados, no permitiendo ninguna comunicacién interior con el resto del
inmueble, y cualquier hueco de éste deberd estar a una distancia al menos de cuatro (4) m. de otro del
edificio o de los linderos con las fincas colindantes.

B) En los medios de iluminacién:

a) La iluminacién artificial de los locales se realizard sélo mediante |lamparas eléctricas, y las
instalaciones de energia y alumbrado responderd a las disposiciones vigentes sobre la materia. El
Ayuntamiento podra exigir la instalacion de alumbrado supletorio de emergencia en los locales, de mas de
dos mil (2.000) m?, con un nivel minimo de cinco (5) luxes.

C) Dotaciones de prevencion. Sin perjuicio del obligatorio cumplimiento de la Norma Basica de la
Edificacion NBE-CPI-96, los locales para estancia de automdviles dispondran de las siguientes dotaciones
de prevencion:

a) Se instalardn aparatos de extincién de incendios de cinco (5) kilogramos de nieve carbénica o
preferentemente polvo seco de forma que correspondan cuatro (4), como minimo, por cada quinientos
(500) m? de superficie de local o fraccién. Estan exentos de esta obligacién los de dimensiones inferiores a
cincuenta (50) m2. En los locales de mas de dos mil (2.000) m? se contara con un carro extintor de polvo de
cincuenta (50) kilogramos de capacidad y otra mas por cada tres mil (3.000) m? de exceso.

En los locales de superficie superior a seis mil (6.000) m? se instalard una red interior de agua para
incendios, conectada en su caso a los hidrantes. Esta red mantendra en todo momento una presién de tres
y media (3,5) atmdsferas y estarad dotada de los correspondientes equipos de presurizacién cuando la red
general no garantice tal presion. A esta red se enganchara un puesto de agua por cada quinientos (500) m?
de planta, con manguera suficiente para alcanzar toda la superficie.

b) Si la mencionada superficie de quinientos (500) m? estuviera desarrollada en varias plantas, se
exigiran al menos dos (2) extintores en cada una de ellas. Los extintorﬂs-manuales se.situaran.sabre los.
soportes y muros, en lugares de facil acceso y provistos de dispositivos|d&, Stjédibhl Sy oK M TAREYI TECT (s
manejo, debiendo figurar una chapa de instrucciones para su uso. Igual ‘séﬁalgacién se enfpled|ppra los N
carros extintores.
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via publica, de un hidrante del modelo reglamentario utilizado por el Servicio contra Incendios.

d) Si los locales tuvieran tres o mas plantas y superficie superior a seismil (6.000) m?, contaran con un
sistema especial de detectores de incendios, con cuadro centralizado en las proximidades de los accesos
principales en su parte mas cercana a la via publica.

e) Se instalara en cada quinientos (500) m? de superficie o fraccién superior a doscientos cincuenta
(250) m. un recipiente de material resistente al fuego, con tapa abisagrada de las mismas caracteristicas,
para guardar trapos y algodones que pudieran estar impregnados de grasa o gasolina.

Se instalaran, para las mismas dimensiones, recipientes abiertos que contengan productos capaces de
absorber cualquier derrame fortuito de gasolina o grasas (tales como arena, tierra de infusiones, etc.).
Estos productos podréan estar en sacos para su facil transporte y el depésito dispondra de una pala para su
manejo.

Articulo 3.9.11. Prevencion contra el rayo.

Cuando por la localizacién de una edificacion, o por la inexistencia de instalaciones de proteccion en su
entorno, existan riesgos de accidentes por rayos, se exigira la instalacion de pararrayos. La instalacion de
pararrayos quedara definida por la resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el volumen edificado
que debe protegerse y la peligrosidad del lugar respecto al rayo.

SECCION 10. Condiciones Ambientales.
Articulo 3.10.1. Definicién.

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones cualquiera que sea la actividad
que alberguen y a sus instalaciones para que de su utilizacién no se deriven efectos nocivos en el medio
ambiente fisico tanto urbano como natural por emisién de radiactividad, perturbacioneseléctricas, ruido,
vibraciones, deslumbramientos, emisién de gases nocivos humos o particulas, o por sus vertidos liquidos o
sélidos.

Articulo 3.10.2. Aplicacion.

Las condiciones ambientales son de aplicacidn en las obras de nueva planta, en las de acondicionamiento y
reestructuracion. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras en los edificios en que a juicio del
Ayuntamiento su cumplimiento no represente una desviacién importante en los objetivos de la misma.

Articulo 3.10.3. Compatibilidad de actividades.
En los suelos urbanos o urbanizables solamente podréan instalarse actividades autorizadas por la legislacién
sectorial vigente, y especialmente la ley andaluza 711994, de 18 de mayo, de Proteccién Ambiental, o

dispongan las medidas de correccién o prevencién necesarias.

Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no industriales debera, en cualquier
caso:

a) No realizar operaciones que generen emanaciones de gases o de particulas sélidas o liquidas que
contravengan lo establecido en estas normas.

b) No utilizar en su proceso elementos quimicos inflamables, explosivos, téxicos o, en general, que
impliquen riesgo, dafo o molestia grave para las personas o bienes de cualquier naturaleza.

c) Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las hubiese, no sean percibidas desde el
exterior.

d) No transmitir al exterior emisiones acUsticas, luminosas, etc., con niveles superiores a los autorizados
para la zona por las presentes Normas, y por la regulaciéon municipal aplicable.

e) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego y todas aquel ag.;.egigitq}ehs‘,\pep J,piaglslaﬂ.onﬂ
aplicable para cada actividad. {/ﬁ\} VLRG0 CFICIAL DE ARQUITECTOs
e SEVILLA

Si no se diesen las condiciones requeridas ni siquiera mediante técnica% aogrectoras, el Ayuntamiento
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Articulo 3.10.4. Lugares de observacion de las condiciones.

El impacto producido por el funcionamiento de cualquier actividad en el medio urbano estara limitado en
sus efectos ambientales por las prescripciones que sefalan las presentes Normas. Su cumplimiento se
comprobaré en los siguientes lugares de observacion:

a) En el punto o puntos en los que dichos efectos sean mas aparentes para la comprobacién de gases
nocivos, humos, polvo, residuos o cualquier otra forma de contaminacién, deslumbramientos,
perturbaciones eléctricas o radiactivas. En el punto o puntos en donde se puede originar, en el caso de
peligro de explosién.

b) En el perimetro del local o de la parcela si la actividad es Gnica en edificio
aislado, para la comprobacién de ruidos, vibraciones, olores o similares.

Articulo 3.10.5. Emisién de radioactividad y perturbaciones eléctricas.

Las actividades susceptibles de generar radioactividad o perturbaciones eléctricas deberan cumplir las
disposiciones especiales de los Organismos competentes en la materia.

En ningdn caso se permitird ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas, asi como ninguna que
produzca perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria,
diferentes de aquellos que originen las perturbaciones.

Articulo 3.10.6. Ruidos.

Toda clase de construcciones, demoliciones, obras en la via plblica e instalaciones industriales,
comerciales, recreativas, musicales, espectaculos y de servicios, justificaran que no sobrepasan los niveles
que se sefialan a continuacién. Se estara a lo establecido en el anexo Il del decreto 7411996 de 20 de
febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Calidad del Aire.

No se podra producir ruido alguno que sobrepase en el medio exterior, los niveles equivalentes que se
indican a continuacion:

- Zonas con actividad industrial o servicio urbano excepto servicios de administracién:
Entre las 7,00 y las 23,00 h
Entre las 23,00 y las 7,00 h
- Zonas con actividades comerciales:

Entre las 7,00y las 23,00 h ............. 70 dBA

Entre las 23,00 y las 7,00 h................ 60 dBA

- Zonas con residencia, equipamientos no sanitarios, o servicios terciarios:
Entre las 7,00 y las 23,00 h ............. 65 dBA

Entre las 23,00y las 7,00 h ............. 55 dBA

Articulo 3.10.7. Vibraciones.

No podréa permitirse ninguna vibracién que sea detectable sin instrumentos en los lugares de observacién
especificados en el Articulo 3.10.4. Para su correccién se dispondran bancadas antivibratorias
independientes de la estructura del edificio y del suelo del local para todos aquellos elementos
originadores de vibracién, asi como de apoyos elasticos para la fijacién a paramentos.

Articulo 3.10.8. Deslumbramientos.

Desde los lugares de observacion especificados en el Articulo 3.10.4, no podrad ser visible ningin
deslumbramiento directo o reflejado, debido a fuentes luminosas de gran intensidad o a procesos de
incandescencia a altas temperaturas, tales como combustion, soldadura y otros.

Articulo 3.10.9. Emisién de gases, humos, particulas y otros contaminantes atmosféricos.

No se permitira la emisién de ninguin tipo de cenizas, polvo, humos, vapores, gases ni otras formas de
contaminacién que puedan causar dafios a la salud de las personas, a la[figueza. gnimat-o. gegetal,..a.los,(_
bienes inmuebles, o deterioren | diciones de limpi igibl G Qrban. OFICIAL BE A3QUITECTUs
ienes iInmuebles, o deterioren las condictones de limpieza exigibtes para ‘.,' 8 L VUILIRL v nnuUHtUUo
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evacuados en ningdn caso libremente al exterior, sino que deberan hacerlo a través de conductos o
chimeneas, que se ajusten a lo que al respecto es de aplicacién en estas Normas.

En particular, para los generadores de calor, el indice méximo de opacidad de los humos sera de uno (1) en
la escala de Ringelmann o de dos (2) en la escala de Bacharach, pudiendo ser rebasados, en instalaciones
que utilicen combustibles sélidos, por un tiempo méximo de media hora al proceder a su encendido.

Articulo 3.10.10. Vertidos industriales.

Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracién industrial cumplirdn la reglamentacién
estatal, autonémica y la que para cada uso pueda fijar el Ayuntamiento. La normativa aplicable se
menciona en el articulo 1.1.2 de las Ordenanzas del presente documento.

Articulo 3.10.11. Medidas durante las obras de urbanizacién y construccion.

Durante las obras de construccién y urbanizacion se tomaréan todas las medidas precisas para minimizar las
molestias a la poblacién y el impacto negativo sobre el medio ambiente; se cuidara que los materiales
procedan de explotaciones debidamente legalizadas.

SECCION 11. Condiciones de Estética.
Articulo 3.11.1. Definicién.

Condiciones de estética son las que se imponen a la edificacion y demas actos de incidencia urbana, con el
propésito de obtener los mejores resultados en la imagen de la ciudad.

Articulo 3.11.2. Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para la estética de la ciudad son de aplicacién a todas las actuaciones
sujetas a licencia municipal. El Ayuntamiento, en todo caso, podré requerir a la propiedad de los bienes
urbanos para que ejecute las acciones necesarias para ajustarse a las condiciones que se sefialan en estas
Normas.

Articulo 3.11.3. Salvaguarda de la estética urbana.

La defensa de la imagen urbana y el fomento de su valoracién y mejora tanto en lo que se refiere a los
edificios, en conjuntos o individualizadamente como a las éreas no edificadas, corresponde al
Ayuntamiento, que podrd denegar o condicionar cualquier actuacién que resulte antiestética,
inconveniente o lesiva para la imagen de la ciudad.

En las areas urbanas consolidadas, las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberan
responder en su disefio y composicién a las caracteristicas dominantes del ambiente en que hayan de
emplazarse, de acuerdo con lo dispuesto en la L.O.U.A. A tal fin, se pondra especial cuidado en armonizar,
no en imitar, sistemas de cubiertas, cornisa, posicién de forjados, ritmos, dimensiones de huecos y
macizos, composicién, materiales; color y detalles constructivos. A los fines de garantizar la debida
adaptacién de las nuevas edificaciones a las ya existentes y a su entorno, podré exigirse la aportacién de
los anélisis del impacto sobre el medio en que se localicen, con utilizacién de documentos gréficos del
conjunto de las calles o plazas a que aquéllas dieran frente y otros aspectos, desde los lugares que
permitieran su vista.

Los Planes Parciales, Planes Especiales o Estudios de Detalle, demostraran la consecucion de unidades
coherentes en el aspecto formal mediante los correspondientes estudios del impacto. Sobre |a base de un
analisis del lugar en que se identifiquen sus limites visuales desde los puntos de contemplacién mas
frecuentes, las vistas desde o hacia el sitio a conservar o crear las siluetas caracteristicas, asi como los
elementos importantes en cuanto a rasgos del paraje, puntos focales, arbolado y edificios existentes, se
justificara la solucién adoptada, que debera contemplar al menos los siguientes aspectos:

a) Creacién de una estructura espacial comprensiva tanto del sistema de espacios abiertos (areas verdes,
grandes vias) como del de los espacios cerrados (plazas, calles, itinerarios del peatén).
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b) Establecimiento de criterios para la disposicién y orientacién de los e i
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c) Establecimiento de criterios selectivos o alternativos para el empled
urbanizacién, de edificacién y de ajardinamiento, asi como de las coloracig
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Articulo 3.11.4. Fachadas.

Las soluciones de ritmos y proporcién entre los huecos y macizos en la composicion de las fachadas,
deberan adecuarse en funcién de las caracteristicas tipolégicas de la edificacién, de entorno, y especificas
de las edificaciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo impusiese.

Las fachadas laterales y posteriores se trataran con condiciones de composicién y materiales similares a los
de la fachada principal.

Articulo 3.11.5. Tratamiento de las plantas bajas.

En las obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta debera armonizar con el resto de la fachada.

Articulo 3.11.6. Materiales de fachada.

La eleccidon de los materiales para la ejecucién de las fachadas se fundamentara en el tipo de fébricas y
calidad de los revestimientos, asi como en el despiece, textura y color de los mismos, en funcién de los
criterios de composicién y estéticos de cada zona.

Las fachadas se construiran preferentemente con materiales que exijan una conservacion minima, tanto en
las fabricas como en las carpinterias.

Articulo 3.11.7. Modificacién de fachadas.

Podra procederse a la modificacion de las caracteristicas de una fachada existente de acuerdo con un
proyecto adecuado que garantice un resultado homogéneo del conjunto arquitecténico y su relacién con
los colindantes.

Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y balcones existentes de acuerdo con las determinaciones de
un proyecto del conjunto de la fachada, que deberd presentar el propietario del edificio. En casos
justificados podra el Ayuntamiento hacerse cargo de la elaboracion este proyecto de disefio de conjunto
de la fachada, repercutiendo su costo en las licencias correspondientes.

En edificios en que se hubieran realizado cerramientos anarquicos de terrazas, el Ayuntamiento podra
requerir para la adecuacidn las mismas a una solucién de disefio unitario.

Articulo 3.11.8. Instalaciones en la fachada.

Ninguna instalacion de refrigeracién, acondicionamiento de aire, evacuacién de humos o extractores,
podra sobresalir mas de treinta (30) cm del plano de fachada exterior, ni perjudicar la estética de la misma.

La instalacion de aparatos de aire acondicionado visible desde la via publica, requerird un estudio del
alzado del edificio, no pudiendo instalarse sino en la posicién en que menos perjudiquen a la estética de la
fachada y sin romper su cerramiento.

Los equipos de acondicionamiento o extraccién de aire en locales situados en alineacién exterior, no
podran tener salida a fachada més que casos justificados y siempre que queden a més de tres (3) m. de
altura sobre el nivel de la acera.

Como regla general, se daré salida por patio de luces 6 cubierta del edificio.

Articulo 3.11.9. Comisas y aleros.

El saliente méximo de comisas y aleros sobre la alineacidn exterior, no excedera de sesenta (60) cm, salvo
distinta limitacién en la normativa de cada zona.

Con el fin de subrayar el perfil de la calle, y proteger las fachadas de la intemperie, se recomiendan las
soluciones de coronacién con comisa o alero.

Articulo 3.11.10. Marquesinas.

S

Se prohibe la construccidén de marquesinas excepto en los siguientes cafg:
3

T
a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en obras de nueva ptante: SEVILLA

")CGLEG(G‘C’?EC:AL DE ARQUITECTOS

b) Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto unitario, acordQsSCo‘rUta gc&alidgcﬁd]a &?a‘:lﬂear 01

o

Plan Parcial de Ordenacion $.A.U. R/2-AR2. NN. SS. de Planeamiento de Coria del Rio (SevillQROCUMENTO S Orisrripres Wrbamintisesacion




a + U PONCE DE LEON

YNNI I R AT Y S ARV Ee] 7ioz0 de Poncede leon. 5. 41003. Sevilla. Tino~Fax: $5421 52 61. E~mail: poncedeleons@tiscali.es

del edificio, de idénticas dimensiones, saliente y materiales en todos los locales de planta baja, y exista
compromiso de ejecucién simultanea por todos los propietarios de los locales.

La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la acera o terreno, sera
superior a trescientos veinte (320) cm. El saliente de la marquesina no excedera la anchura de la acera
menos sesenta (60) cm. y salvo el caso de marquesinas formadas por elementos translicidos y con espesor
menor a quince (15) ¢cm, Gnicamente podran cubrir los vanos de la planta baja con un saliente maximo de
un (1) m. Con la solicitud de licencia, deberan presentarse fotografias en escorzo de la fachada existente y
la acera a fin de garantizar que la instalacién de marquesina no causa lesién al ambiente urbano ni al
arbolado.

Las marquesinas no podran verter por goteo a la via publica. Su canto no excedera del quince por ciento
(15%) de su menor altura libre sobre la rasante del terreno o acera y no rebasara cota de forjado de suelo
del primer piso.

Articulo 3.11.11. Portadas y escaparates.

La alineacidon exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a quince (15) cm con
ninguna clase de decoracién de los locales comerciales, portales o cualquier otro elemento. En aceras de
anchura menor que setenta y cinco (75) cm no sera permitido saliente alguno.

Articulo 3.11.12. Toldos.

Los toldos estaran situados, en todos sus puntos, incluso los de estructura, a una altura minima sobre la
rasante de la acera de doscientos cincuenta (250) cm. Su saliente, respecto a la alineacion exterior, no
podré ser superior a la anchura de la acera menos sesenta (60) cm, sin sobrepasar los tres (3) m. Y
respetando, en todo caso, el arbolado existente. Los toldos fijos cumplirén las condiciones del Articulo
3.11.10.

Articulo 3.11.13. Muestras.

Los anuncios paralelos al plano de fachada, tendran un saliente maximo respecto a esta de diez (10) cm.,
debiendo cumplir ademas las siguientes condiciones:

a) Quedan prohibidos los anuncios estables en tela u otros materiales que no rednan las minimas
condiciones de dignidad estética.

b} En planta baja, podran ocupar Gnicamente una faja de ancho inferior a noventa (90) cm, situada sobre el
dintel de los huecos y sin cubrir éstos. Deberan quedar a una distancia superior a cincuenta (50) cm del
hueco del portal, dejando totalmente libre el dintel del mismo. Se exceptian las placas que, ocupando
como dimensién méxima un cuadrado de veinticinco (25) cm. de lado y dos (2) mm. de grueso, podran
situarse en las jambas. Se podran adosar en su totalidad al frente de las marquesinas, cumpliendo las
limitaciones sefaladas para éstas y pudiendo sobrepasar por encima de ellas una altura méaxima igual al
espesor de éstas.

c) Las muestras colocadas en las plantas de los edificios podran ocupar Unicamente una faja de noventa
(90) cm. de altura como maximo, adosada a los antepechos de los huecos y deberan ser independientes
para cada hueco, no pudiendo reducir la superficie de iluminacién de los locales.

d) En zonas de uso no residencial, podran colocarse anuncios como coronacién de los edificios, que
podran cubrir toda la longitud de la fachada con una altura no superior al décimo (1:10) de la que tenga la
finca, sin exceder de dos (2) m.

e) En los edificios exclusivos, con uso de espectaculos, comercial o industrial, en la parte correspondiente
de la fachada, podran instalarse con mayores dimensiones, siempre que no cubran elementos decorativos
o huecos o descompongan la ordenacién de la fachada, para cuya comprobacién serd precisa una
representacion gréafica del frente de la fachada completa.

) Las muestras luminosas, ademas de cumplir con las Normas técnicas de la instalacién y con las
condiciones anteriores, irdn situadas a una altura superior a tres (3) m. sobre la rasante de la calle o
terreno. Requeriran para su instalacion la conformidad de los inquilinos, arrendatarios o en general, de los
usuarios de los locales con huecos situados a menos de diez (10) m.pde anuncio,. o-veinte. (20l m.. si_lo

tuviera enfrente. # /4% COLEGIO CFICIAL DE ARQUITECTOS
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Articulo 3.11.14. Banderines.
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Los anuncios normales al plano de fachada estaran situados, en todos sus puntos, a una altura minima
sobre la rasante de la acera o terreno de trescientos (300) cm, con un saliente méaximo igual al fijado para

los cuerpos volados.

Su dimension vertical maxima sera de noventa (90) cm. Se podra adosar en su totalidad a los laterales de
las marquesinas cumpliendo las limitaciones sefialadas para éstas y pudiendo sobrepasar por encima de
ellas una altura maxima igual al espesor. En las plantas de pisos unicamente se podran situar a la altura de

los antepechos.

En zonas de edificacién no residencial se permitiran los banderines verticales con altura superior a noventa
(90) cm con un saliente maximo igual que el sefialado para las marquesinas.

Los banderines luminosos, ademas de cumplir con las Normas técnicas de la instalaciéon y con las
condiciones anteriores, irdn situados a una altura superior a tres (3) m. sobre la rasante de la calle o
terreno. Requeriran para su instalacion la conformidad de los inquilinos, arrendatarios, o, en general, de los
usuarios de los locales con huecos situados a menos de veinte (20) m. del anuncio.

Articulo 3.11.15. Publicidad en carreteras.

Las Normas de edificacion de carteleras y anuncios publicitarios en las carreteras y vias de trafico rodado
son las siguientes:

1. Sin perjuicio del cumplimiento de la legislacion sectorial vigente de las  Administraciones
Supramunicipales queda expresamente prohibida la publicidad exterior en los siguientes lugares:

a) En los suelos clasificados como urbanizables, y en los no urbanizables en cualquiera de sus
categorias.

a) En los suelos de Sistemas Generales de cualquier tipo.

c) En los suelos clasificados con espacios libres, publicos o privados adn cuando no estuvieran
ejecutados.

2. En los lugares donde se permitan, sélo se autorizaran los siguientes tipos de carteles:
a) Cadetes o rétulos con la denominacién del establecimiento, situados en la propia parcela o en el

edificio, cumpliendo en este caso las condiciones de los articulos anteriores.

b) Carteles indicadores de las actividades que se desarrollen o vayan a desarrollarse en un terreno y
colocadas en el mismo.

c) Carteles informativos relativos a servicios Utiles para el usuario de la carretera. Estos carteles
podran situarse a una distancia no superior a mil (1.000) m. del lugar en que se encuentre el servicio
anunciado.

3. Ademas de lo reglamentado por la Administracién de ambito supramunicipal en cuanto a retranqueos
de la red viaria, sera preceptivo solicitar del Excmo. Ayuntamiento de Coda del Rio permiso para su
instalacion debiendo apodar datos sobre:

a) Dimensiones materiales y técnicas constructivas.

b) Plano de Situacién y Emplazamiento respecto a la via mas préxima.

c) Distancia a "vallas publicitarias existentes", no admitiendo una distancia menor de 200 m., entre
dos anuncios consecutivos medidos en cualquier direccion.

d) Serd criterio municipal la proteccién ambiental de aquellos parajes que, por sus singulares
caracteristicas, no admiten la colocacidn de los carteles publicitarios.

Articulo 3.11.16. Medianerias.

Los pahos medianeros al descubierto, deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad sean tan dignos
como los de las fachadas.
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Por razones de ornato urbano, el Ayuntamiento podréa asumir la ej
medianerias en determinados espacios publicos de importancia visual y e

El Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y de disefio que ses
obras de mantenimiento y decora de medianerias y fachadas en generg
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inmuebles para su cumplimiento.
Articulo 3.11.17. Cerramientos.

Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga, deberan cercarse mediante
cerramientos permanentes situados en la alineacién oficial, de altura comprendida entre dos (2) y tres (3)
m, fabricados con materiales que garanticen su estabilidad y conservacion en buen estado.

Las parcelas podran cerrarse con vallas de altura inferior a doscientos cincuenta (250) cm, salvo en zonas
de edificacion aislada en las que el cerramiento de parcelas a vias o espacios plblicos podra resolverse:

a) Con elementos ciegos de ciento cincuenta (150) cm de altura maxima, completados, en su caso,
mediante protecciones diafanas estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales o soluciones
similares hasta una altura maxima de doscientos cincuenta (250) cm.

b) Por medio de cerramientos de estética acorde con el lugar, que no formen frentes opacos continuos de
longitud superior a veinte (20) m. ni rebasen una altura de dos (2) m.

Se exceptuan aquellos edificios aislados que, en razén de su destino eran especiales medidas de seguridad,
en cuyo caso, el cerramiento se ajustara a las necesidades del edificio.

En ninglin caso se permitira el remate de cerramientos con puedan causar lesiones a personas y animales.
Articulo 3.11.18. Proteccion del arbolado.

El arbolado existente en el espacio publico, aunque no haya sido calificado como zona verde o espacio de
recreo, debera ser protegido y conservado. Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa
de fuerza mayor imponderables se procuraré que afecten a los ejemplares de menor edad y poder.

Toda pérdida de arbolado en la via piblica debera ser respuesta de forma inmediata.

Los patios o espacios libres existentes en la actualidad, publicos o particulares, que se encuentren
ajardinados, deberan conservar y mantener en buen estado sus plantaciones cualquiera que sea su porte.

Cuando una obra pueda afectar a algin ejemplar arbéreo publico o privado se indicara en la solicitud de
licencia correspondiente sefialando su situacién en los planos topogréficos de estado actual que se
aporten. En estos casos se exigird y garantizard que durante el transcurso de las obras queden protegidos
los troncos del arbolado, hasta una altura minima de ciento ochenta (180) cm, de un adecuado
recubrimiento rigido que impida su lesion o deterioro.

La necesaria sustitucién del arbolado existente en las vias plblicas, cuando por deterioro u otras causas
desaparezcan los ejemplares existentes, sera obligatoria a cargo del responsable de la pérdida sin perjuicio
de las sanciones a que pudiese dar origen. La sustitucion se hard por especies iguales y del mismo porte
que las desaparecidas, o empleando la especie hilera o agrupacién del arbolado.

Articulo 3.11.19. Consideracion del entorno.

Las obras de nueva edificacion deberan proyectarse tomando en consideracién la topografia del terreno, la
vegetacion existente, la posicién del terreno respecto a comisas, hitos u otros elementos visuales, el
impacto visual de la construccién proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de la zona, su
incidencia en términos de soleamiento y ventilacién de las construcciones de las fincas colindantes y, en la
via publica, su relacién con ésta, la adecuacién de la solucion formal a la tipologia y materiales del érea, y
demas parametros definidores de su integracion en el medio urbano.

El Ayuntamiento podra exigir la inclusién en la documentacién con la que se solicite licencia de un estudio
de visualizaciéon y paisaje urbano en el estado actual y en el estado futuro que corresponderd a la
implantacién de la construccién proyectada.

En los supuestos en que la singularidad de la solucién formal o el tamafio de la actuacién asi lo aconsejen,
podra abrirse un periodo de participacion ciudadana para conocer la opinién de la poblacién de la zona.
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El Ayuntamiento podrd, asimismo, establecer criterios para determinar
edificios en lo que respecta a su percepcion visual desde las vias perime
frecuentes e importantes de contemplacion.

Articulo 3.11.20. Ajardinamiento de patios.
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Los patios de manzana deberan ajardinarse al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie.
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TITULO IV: NORMAS GENERALES DE URBANIZACION
SECCION 1. Generalidades.
Articulo 4.1.1. Finalidad.

La finalidad de estas Normas Generales de Urbanizacion es determinar las condiciones técnicas minimas
gue han de cumplir las obras y proyectos de Urbanizacién.

Articulo 4.1.2. Ambito de aplicacidn.

Estas Normas Generales seran de aplicacion en el espacio exterior urbano del término municipal y en los
equipamientos, zonas verdes y red viaria con independencia de la clase de suelo en que se sitien. Se
considera espacio exterior urbano a estos efectos, el suelo libre de edificacion situado en los terrenos
clasificados como Suelo Urbano o Urbanizable.

Este espacio exterior podra ser de acceso libre (uso y dominio publico) o restringido (uso y dominio
privado).

En el espacio exterior no accesible, la propiedad deberd hacer manifiesta su no accesibilidad mediante
cierre exterior con las caracteristicas marcadas por las Normas.

En el espacio exterior publico se deberad garantizar las funciones de paso y plantacion de arbolado y
vegetacion, asi como canalizacion de servicios urbanos, en desarrollo de lo contenido en estas Normas y
en concordancia con un adecuado nivel de seguridad, conservacion y mantenimiento.

Para la aplicacién de estas Normas, el espacio exterior publico se clasifica en:

- Red viaria en Suelo Urbano o Urbanizable.
- Red viaria en Suelo No Urbanizable.

- Zonas verdes y espacios libres.

- Equipamientos.

Articulo 4.1.3. Medidas de gestion de residuos

En los ambitos afectados por instrumentos de desarrollo urbanistico de las Normas Subsidiarias, dichos
instrumentos deberan incluir las medidas necesarias para garantizar la correcta gestién de los residuos
s6lidos generados tanto durante las obras como durante el posterior funcionamiento. Se diferenciara entre
residuos urbanos y peligrosos, especificando las diferencias de gestion que ello impliquen. En particular, se
indicaré la obligacién de deposicion de estos residuos en los correspondientes vertederos autorizados y
legalizados para ello, con la indicacién de los posibles en cada caso. En todas las obras que se ejecuten en
el ambito de la aplicaciéon de las Normas Subsidiarias de Coria del Rio los materiales de relleno deben
proceder de explotaciones legalizadas y los residuos de obra deben ser transportados a vertederos
controlados debidamente legalizados.

SECCION 2. Red Viaria en Suelo Urbano o Urbanizable.

Articulo 4.2.1. Definicién.

Constituyen espacios exteriores publicos dedicados a la circulacién y estancia de personas y vehiculos, de
forma separativa, como éareas de dominio de cada modo de transporte o combinada, como coexistencia
de ambos modos de transporte.

Para las obras de urbanizacién de estos espacios se tendran en cuenta las siguientes determinaciones:

Las alineaciones y rasantes son las sefialadas en los planos de ordenacién para el suelo urbano.

Los proyectos de urbanizacién deberan controlar la escorrentia superficial con un disefio de vertientes que

evite la concentracién de aguas en las zonas mas deprimidas topograficamente.

Articulo 4.2.2. Dimensiones.

OLk‘ U O;ILN’:‘.\I&E;TM .
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Las vias publicas o privadas de nueva creacién para las que las N.S. no fie

tendran la anchura indicada en el articulo 4.3.25.. Se tendrd en cuentp en todo caso el Dectreto-sobre

barreras arquitecténicas de la C.A.A. para el disefio de detalle de los pa
afectados.
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Epigrafe 1. Materiales y Tratamiento de las Obras.
Articulo 4.2.3. Sendas publicas para peatones.

La pavimentacién se realizara de forma uniforme, continua en toda su longitud y sin desniveles con disefio
tal que permita el acceso excepcional de vehiculos, bien exclusivamente a los residentes, en su caso, y a
los servicios de urgencia.

Sus dimensiones y caracteristicas de trazado se ajustaran a los requisitos del Articulo 2.3.30.

En todo caso, la solucién constructiva adoptada deberd garantizar un desagie adecuado, bien
superficialmente (por carecer de riego central o lateral) o bien por disposicién adecuada de absorbedores.

Los materiales a utilizar pueden ser variados, debiendo en cualquier caso reunir las siguientes
caracteristicas:

- Calidad de aspecto e integraciéon ambiental.
- Resistencia a la exposicién y al soleamiento intenso del verano.
- Reducido coste de mantenimiento.

Se utilizaran los materiales de pavimentacién de acuerdo con su funcidon y categoria, circulacion de
personal, lugares de estancia, cruces de peatones, etc.

El transito entre sendas y las calles con algin tipo de restriccién se sefializard adecuadamente con
tratamiento de los materiales, como cambio de coloracién de la pavimentacion, bandas transversales de
material diferente, etc.

Debera resultar siempre una pavimentacion antideslizante.
Articulo 4.2.4. Calles de trafico compatibles.

Se sefializaran horizontalmente, por medio de cambio de color y forma del pavimento, la entrada en las
areas de coexistencia.

Se realizaran intersecciones para paso de los peatones a su nivel, de forma que el vehiculo deba superarlos
para continuar su marcha.

Los materiales utilizados para pavimentacion se dispondrén en soluciones constructivas que permitan una
adherencia adecuada y la correcta evacuacién de grasas, aceites y residuos liquidos y semisélidos.

Articulo 4.2.5. Calles con separacién de trénsito.

Se trata de calles con separacion de transito rodado y peatonal, diferenciados en calzada y aceras con la
interposiciéon de un bordillo o con la configuracién de planos con distinta pendiente que garantice el
encauzamiento de aguas pluviales.

En el primer caso, el desnivel entre calzada y acera no serd mayor de diecisiete (17) centimetros, salvo
casos excepcionales.

En ambos casos, el pavimento de acera sera continuo, con clara distincién en color y textura de calzada.

En aquellas vias en que el ancho del area dominada por el peatdn (acera) sea superior a un metro cuarenta
centimetros (1,40 m.), sera obligatoria la creacién de alineaciones de arboles.

La pavimentacion de la calzada se hara teniendo en cuenta las condiciones del soporte, las del transito que
discurrira sobre él en funcién de los distintos tipos de calles en cuanto a intensidad, velocidad y tonelaje, y
el caracter estético o pintoresco de cada itinerario.

En su pavimentacion se tendra en cuenta el tratamiento y caracteristicas de las aceras, pasos de peatones y
vegetacién a implantar, pudiendo diversificar los materiales de acuerdo con su funcién y categoria,

eligiendo entre aglomerado asfaltico sobre solera de hormigén hiffiraulice, ~pavi >de-entosados.
B ﬁ%ﬁgem@%ﬁﬁ Rtk T0:

naturales o artificiales, etc., de forma que haga compatible su funcién defsepp

o

de imagen de la red viaria en su conjunto.
En las zonas industriales el firme de las calzadas sera rigido, de hormig
de 30 cm.
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Las tapas de arquetas, registro, etc., se dispondran teniendo en cuenta las juntas de los elementos del
pavimento, nivelandolo con su plano.

Se considera recomendable la incorporacién del agua de escorrentia al riego de alcorques, éreas terrizas o
cursos de agua préximos, bien a través de repartos en la longitud de la red o por recogidas en los puntos
bajos de la red viaria.

Los materiales y elementos constructivos a incorporar en la red viaria tendrén en cuenta las necesidades de
los usuarios con movilidad reducida y con deficiencias sensoriales.

En las aceras de anchura menor de 150 cm en &reas de edificacion cerrada se prohibe la instalacion de
elementos que supongan obstaculo para viandantes, incluidos los arboles. La sefializacion vertical de
trafico debera apoyarse en las fachadas de las edificaciones.

Articulo 4.2.6. Vados permanentes.

Los vados autorizados en las calles con separacién de trénsitos deberéan solucionarse mediante rebaje de
bordillo y rampa en un desarrollo inferior a 40 cm medidos desde el borde exterior del bordillo, dejando
por lo menos 3/4 de la acera al mismo nivel que tenia de forma previa al establecimiento del vado de
manera que no se deforme en este tramo el perfil longitudinal.

Articulo 4.2.7. Infraestructuras.

Las canalizaciones de las infraestructuras de suministro de agua y red de saneamiento se situaran en la red
viaria y espacios libres. Si fuera necesario realizar cruces de viales por encima de las conducciones de
infraestructuras, las obras requeriran la conformidad técnica de la compafiia propietaria del servicio.

Articulo 4.2.8. Alumbrado.

El alumbrado publico podra ser de brazo mural o de baculo vertical sobre la parte exterior de la acera,
siendo obligatorio el primero cuando la distancia entre alineaciones sea inferior a 5,00 m.

Los béculos verticales se situaran con una separaciéon minima de 1,50 m de las fachadas permitiendo una
altura libre minima de 4,00 m entre pavimento y luminaria adecuéndose a la edificacién circundante.

Las luminarias seran preferentemente cerradas, armonizando su disefio y tamarno con el emplazamiento,
funcién y altura de montaje.

Las redes de distribucién seran subterrdneas. Cuando la distancia entre alineaciones sea superior a 5 m. y
se utilicen grapadas a la fachada se protegera por los aleros de las construcciones.

Los componentes visibles de la red armonizaran con las caracteristicas urbanas de la zona y el nivel de
luminancia satisfara los objetivos visuales deseados de adecuacién al tréfico rodado, seguridad, circulacién
peatonal, sefalizacién o ambientacion.

Articulo 4.2.9. Viales de transito privatizable.

En calles de uso y dominio puiblico no se autoriza ningin tipo de obras tendentes a obstaculizar el transito
rodado o peatonal. En las calles de titularidad privada estas actuaciones podran realizarse siempre que,
previa solicitud expresa al Ayuntamiento este lo autorice, sin perjuicio del posterior tramite de
otorgamiento de licencia para las obras que hubiere que acometer. En ningin caso se entenderan como
calles de titularidad privada las vias publicas por el hecho de que su mantenimiento y conservacién se lleva
a cabo por una Entidad Urbanistica.

SECCION 3. Red Viaria en Suelo no Urbanizable.
Articulo 4.3.1. Carretera.

Los margenes de carreteras comarcales estan sometidos a las limitaciones y servidumbres de dominio
publico exigidas por la legislacion especifica y las normativas supramunicipales.

Se fomentara la creacién de sendas peatonales y calzadas exclusiyas para bicicletas en_las,zonas de _
d9m|n|o publico contiguas a las zonas de servidumbre. Podrén [?}S@dﬁ{ﬁ_bﬁi@[@%}ﬁeggmfimm}@mb
disponga el organismo de carreteras competente. e SEVILLA
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Los caminos publicos definen alineaciones en ambos margenes a un minimo de 8 m. desde el eje del
mismo.

Todo tratamiento de pavimentacién de caminos, debera tener en cuenta la no ocupacién de nuevos suelos
y la correcta adecuacion a su uso.

En el caso de vias pecuarias, que configuran justo con los descansaderos y abrevaderos ambito de Suelo
No urbanizable de Especial Proteccion, se estara a lo dispuesto en la legislacién en vigor sobre la materia.
En las actuaciones sobre terrenos colindantes con cafiadas y cordeles se mantendran unas separaciones de

treinta y siete metros sesenta y un centimetros (37.61) y dieciocho metros ochenta centimetros (18.80)
respectivamente.

SECCION 4. Zonas Verdes y Espacios Libres.
Articulo 4.4.1. Diseno.

Se adecuaran a la topografia soporte tendiendo las intervenciones a evitar su degradacion y vulnerabilidad.
La traza sera de libre composicién.

Articulo 4.4.2. Materiales.

Los materiales a utilizar se deberan adecuar al aspecto y caracteristicas del suelo, armonizando con la
disposicién y tipo de plantaciones.

Articulo 4.4.3. Arbolado.

El arbolado se podra plantar en alineaciones, masas vegetales, zonas de crecimiento natural y areas
ajardinadas.

En el caso de disponerse en alcorques, la superficie no sera inferior a 1 m? y la profundidad minima de la
excavacion sera de 0,60 m.

Articulo 4.4.4. Accesibilidad.

Los espacios de estancias, circulacion y servicios o dotaciones de todo tipo que se incorporen, deberan
adecuarse a las necesidades de los usuarios con movilidad reducida y con deficiencias sensoriales.

Articulo 4.4.5. Redes de servicios.

Las redes de infraestructura se adecuaran a lo senalado en la Seccién 6. La red de riego debera adecuarse
a la utilizacién racional del agua de escorrentia procurando garantizar un riego natural y eficaz que reduzca
el consumo de agua y el coste de mantenimiento.

SECCION 5. Equipamiento.

Articulo 4.5.1. Edificaciones.

Los distintos tipos de equipamiento deberan disponerse de forma que el suelo

ocupado por la edificacion se integre en la ordenacidn urbana, completando las zonas verdes y espacios
libres con acondicionamiento que facilite la incorporacién al paisaje urbano.

Articulo 4.5.2. Aparcamientos del espacio publico.

En los espacios libres que se destinen a aparcamiento de superficie no se autorizardn mas obras o
instalaciones que las de pavimentacién, debiendo hacerse compatible este uso con el arbolado. Estos

espacios deberan estar suficientemente sefializados e iluminados para su correcto uso.

SECCION 6. Bases de Calculo para las Redes.

Epigrafe 1. Alumbrado.
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En sendas peatonales y alumbrados ambientales se admiten luminarias con bajo control de
deslumbramiento, cuando la potencia instalada sea reducida.

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

La red de alumbrado publico se adecuard a las exigencias establecidas en el cuadro adjunto teniendo en
cuenta, en su disposicién y seleccién, su importancia como elemento caracterizador del espacio urbano.
Los valores de luminancia que se establecen deberdn tener en cuenta el coeficiente de reflexion del
pavimento.

NIVELES DE ILUMINACION
Tipo de via Luminancia Uniformidad Lampara
(lux) media recomendada

Calles principales 15-10 0,30-0,25 V.S.A.P.
V.M.C.C.

Calles locales 10-7 0,25-0,15 V.M.C.C.

Sendas 7-5 0,20-0,15 V.S.AP.

peatonales y V.M.C.C.

zonas verdes

Articulo 4.6.2. Contenido de disefio.
Los criterios de disefio a utilizar seran los siguientes:

- Calles principales, funcién de seguridad, orientacion y referencia del entorno,

atencion a la uniformidad longitudinal, al reforzamiento de la iluminacién en cruces y a la iluminacién de los
aledafios de la calzada.

- Calles locales, funcién de seguridad vial y ciudadana; cédigo de iluminacién claro para reconocimiento de
itinerarios peatonales y orientacién de conductores; atencién a la uniformidad longitudinal y adecuacién a
la escala del entorno.

- Sendas peatonales y zonas verdes, funcién de seguridad ciudadana, ambientacién y orientacidn;
reforzamiento del caracter estético en zonas de estancia, iluminacién de elementos relevantes (fachadas,
plantaciones arbdreas, topografia, monumentos, etc).

El centro de mando, que deberd estar dotado de accionamiento automatico, cuando sea posible se
integrara en la edificacién aledafia o en el propio centro de transformacién. Cuando ello ocurra, tendra el
caracter de mobiliario urbano, cuidandose su integracién en la trama general de la calle, su ubicacién,
acabado, etc.

Todos los puntos de luz estaran adecuadamente cimentados (segun cualquiera de las normativas vigentes)
asi como conectado a tierra, bien mediante pica individual, bien mediante tendido al efecto.

En los proyectos de instalacion de alumbrado quedarén definidos los célculos de los circuitos especificando
los correspondientes al alumbrado reducido nocturno.

Epigrafe 2. Suministro de Energia Eléctrica.
Articulo 4.6.3. Criterios de disefio y calculo

El célculo de las redes de baja tensiéon se realizard de acuerdo con lo dispuesto en los reglamentos
electrénicos vigentes previniendo en los edificios, en todo caso, las cargas minimas fijadas en la instruccién
MIE-BT-001 y el grado de electrificacién deseado para las viviendas. La carga total correspondiente a los
edificios se preverd de acuerdo con lo establecido en dicha instruccion y, en el célculo de las redes, se
aplicaran las condiciones establecidas en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensién 2002.

Solo se admitirdn tendidos aéreos de media y baja tensién en Suelo No Urbanizable. En el Suelo Urbano se
canalizara subterranea bajo la red viaria o espacios publicos. . e )
S COLEGIO CRICIAL DE ARQUITECTUS
- SEVILLA

Articulo 4.6.4. Centros de transformacién.

Los centros de transformacién deberan localizarse sobre terrenos dg Brgpiﬁﬁacﬂ Brivaﬂﬁyl ﬁlfl‘efcer@q’ 01

armonizara con el caracter y edificacién de la zona.
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Se admitira la localizacién de los centros de transformacién en la edificacion subterranea siempre que se
resuelvan su acceso, directo desde la via publica, y su drenaje, directo a la red de alcantarillado.

La ubicacién en zonas publicas de los centros de transformacidn sélo se admitiran en urbanizaciones
existentes y aquellos casos en que, por inexistencia de suelo o locales las necesidades de la prestacion del
servicio, lo exijan. En este caso la utilizacién se realizara en precario siendo por cuenta del propietario del
centro de transformacién todas las obras, modificaciones, traslados, etc.

Epigrafe 3. Abastecimiento de Agua Potable.
Articulo 4.6.5. Condiciones de suministro.

Cuando la procedencia de agua de suministro domiciliario no sea la red municipal, para su primera
implantacién deberad adjuntarse autorizacién del érgano competente, descripcion de su procedencia,
garantia de suministro, asi como compromiso y procedencia de control periédico de la potabilidad para el
suministro de poblaciones, de forma que se cumplan los requisitos de calidad expresados en el Real
Decreto 1423/1.982, de 15 de Junio (en aplicacién a lo dispuesto en el Real Decreto 928/1.979, de 16 de
Marzo).

En relacién con las aguas subterrdneas ha de respetarse la declaracién de sobreexplotacién del acuifero
Aljarafe (UH-05.50) acordada por la Junta de Gobierno de la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir
segun la cual, en dicha zona quedan paralizados todos los expedientes de autorizacién de investigacion,
concesién de aguas subterraneas o modificacién de las caracteristicas de concesiones excepto cuando se
destinen a abastecimiento de poblaciones. Asimismo sera necesaria la autorizacién de la Confederacion
Hidrografica del Guadalquivir para la apertura de pozos con consumos inferiores a 7.000 m?® anuales.
Autorizaciéon que necesitara el Informe de la Comunidad de Usuarios que le afecte o de la Junta de
Gobierno, cuando no esté constituida dicha Comunidad.

Cualquier pozo de abastecimiento de agua potable debera estar situado a una distancia superior a 50 m al
punto de vertido de las aguas residuales, debiendo emplazarse este Gltimo aguas abajo en relacién con

aquél.

En el caso de existir diversas o proximas captaciones de un mismo acuifero subterraneo se recomienda
concentrar la captacién en un Unico pozo a fin de racionalizar y controlar el consumo.

Cualquier instalacién de elevacion colectiva del agua debera disponer, al menos, de dos bombas.

Caso de ser necesarios depdsitos de regulacién su capacidad sera la suficiente para regular al menos la
dotacidon media diaria.

Articulo 4.6.6. Disefio y calidad de la red.

La disposicién y trazado de la red de distribucion urbana tendera a ser mallada y jerarquizada en sus
conductos.

La instalacién deberd garantizar una presidon normalizada de prueba en fdbrica de 15 atmodsferas. Las
acometidas domiciliarias contaran con llave de paso registrable.

Se exigira lo dispuesto en el capitulo 11 del Pliego de Prescripciones Técnicas Generales para tuberias de
abastecimiento de agua.

La dotacién por habitante y dia no serd inferior a:

- Viviendas unifamiliares: Sup. parcela Dotaciones
m? m3/viv x dia
< 500 500<S< 1.0 1.2
S > 1.000 1.5
- Viviendas multifamiliares:  Densidad hab. Dotaciones
d< 40 200
d>40 20
- Poligonos industriales: Edificabilidad Dotaciones e e
m?/m2 Vs X . (GLEGIO OFIuiAL DE ARQUITECTUS
. )
e>08 135 SEVILLA
T/06701
- Usos terciarios: Sup. edificable Dotaciones 05. JUL 06 05 167 /0




a + U PONCE DE LEON

Y R Y BN Y6 7ioza de Poncedeleon. 5.41003. Sevilia. Tino~Fox: 954215241, E~mail: poncedeteons@tiscalies

56

m? L/s x m?
La dotacién por hab/dia se ha definido antes. En lo referente a poligonos industriales, se puede adoptar la
cantidad de 1,3 I/s/Ha.

La velocidad de circulacién del agua por las tuberias que forman la red de distribucion seré lo suficiente
elevada como para evitar, en los puntos mas desfavorables la desaparicién del cloro residual por
estancamiento. Ademas se limitara su valor maximo para evitar una sobre presién excesiva por golpe de
ariete, corrosién por erosién o ruido.

A titulo orientativo se estiman como velocidad minima 0,6 miseg. Entendiéndose que se refiere a redes de
distribucién. En tuberias de aduccién se podran adoptar velocidades mayores en funcién de las
caracteristicas especificas de cada caso.

El recubrimiento minimo de la tuberia sera de 0,80 m. medido desde la generatriz superior de la misma. El
didmetro minimo tolerable en redes de
distribucién sera de 80 mm.

Articulo 4.6.7. Garantia de abastecimiento.

En las 4reas de nueva urbanizacién y en sus planes y proyectos de ordenacién (Plan Parcial, PERI) sera
preciso demostrar, la disponibilidad de caudal suficiente. Asimismo, deberéan tenerse en cuenta en dichos
planes y proyectos, las Normas referentes a las bandas de proteccién de sus conducciones.

Epigrafe 4. Red de Evacuacion.
Articulo 4.6.8. Red de evacuacion.

En los proyectos de urbanizacién debera quedar garantizada la viabilidad de la conexién de las nuevas
redes a las generales del municipio. El saneamiento se realizard normalmente por el sistema unitario
cuando se vierta a los colectores de uso publico. Se tendra en todo caso presente la normativa en vigor de
la empresa que tiene delegadas las competencias en materia de saneamiento urbano.

Estan obligados a depurar sus aguas residuales, antes de verterlas a colectores publicos, los
establecimientos industriales que evacuen aguas o productos que, a juicio de los organismos competentes
puedan constituir peligro para los colectores, para su personal vigilancia o para el tratamiento general de
las estaciones municipales de depuracién. Los vertidos de las zonas industriales deberdn cumplir la
normativa al efecto de vertidos. La correccién del vertido sera especifica de cada caso.

En lo referente a vertidos a cauces publicos, deberan cumplir la Directiva 911271/CEE del Consejo de 21
de Mayo, asi como la Norma de Vertidos a las Instalaciones Piblicas de Saneamiento del BOP n° 6 de 9 de
enero de 1.999, sin perjuicio de la que establezca la Confederacién Hidrogréfica del Guadalquivir que
debera informar preceptivamente para la autorizacién de vertidos conforme al art. 7.2.10 de estas Normas.

Se prohibe el uso de fosas sépticas o pozos negros en suelo urbano o urbanizable.

En materia de depuracién de aguas residuales se estara a lo establecido en el art. 7.2.3. de estas Normas.
Articulo 4.6.9. Condiciones minimas de calculo.

Todas las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de la red viaria y de los espacios libres de
uso publico, situdndose a una profundidad minima de 0,80 m. de la superficie si no existiera tréfico rodado
y de 1,00 m, en didmetro y las velocidades las recomendadas por los fabricantes, cuando los conductos
sean de hormigén vibrocomprimido y podran adoptar valores mayores si se empleasen tuberias de gres

vitrificado, o equivalentes.

Las pendientes minimas en los ramales seran de 0,4 por 100, y en los demés se determinara de acuerdo
con los caudales a evacuar y el tipo de canalizacion.

En el resto del alcantarillado tubular se dispondran pozos de visita o registro en los siguientes casos:

- Cambios de alineacion. e AL T s e s s
- Cambios de alineacier ¢4 COLESID CFICTAL TE AAQUITECTOs
- Cada 25/30 m. b? SEVILLA

No se admitird el uso ni instalacién de cdmaras de descarga. 05.JUL 06 05 167/06701

Todos los proyectos de alcantarillado e instalaciones de depuracién co respoVn!aﬁéﬂoBi@
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de Coria del Rio, habran de ser sometidos a la aprobacién del Ayuntamiento a través de Emasesa, y su
construccién estara sujeta a las condiciones que estéa sefale.

:»‘,5‘;}}(:‘015'{;}5 CFICIAL DE ARQUITECTOS
> SEVILLA

o

05JUL06 05167/06701

ViSADO
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TiTULO V: CONDICIONES PARTICULARES DE CADA ZONA.
SECCION 1. Condiciones Particulares de Cada Zona.
Articulo 5.1.1.- Zonas en que se divide el territorio ordenado

Con el fin de establecer los preceptos particulares y generales que organicen el interior de las parcelas y
los espacios libres se delimitan las siguientes zonas:

1- Zona de Vivienda en Bloque Lineal o Manzana cerrada.
2- Zona Residencial Unifamiliar Agrupada

3- Zona Terciaria.

4- Zona Dotacional-Equipamiento Colectivo.

5- Zona de Espacios libres.

6- Zona de Transporte y Comunicaciones.

Articulo 5.1.1.- Zona de Vivienda en Bloque Lineal o Manzana Cerrada.

1- X
Las parcelas que componen la Zona Vivienda en Bloque Lineal o Manzana cerrada, se localizan en la parte
més proxima al casco urbano en la trasera de la Avda. Blanca Paloma. Dichas parcelas se identifican en la
documentacién gréfica con el cédigo RB, que hace referencia a la tipologia prevista.

2- Caracter:

Los terrenos comprendidos en esta zona serdn de dominio y uso privado.
3- Condiciones de parcelacién:

La parcela minima para la zona es de 300 m?.

b) Parcelacion:

Se permite la parcelacién en varias unidades de propiedad siempre que no se generen predios inferiores a
la parcela minima establecida para la zona, y que dicha accién reparta la edificabilidad entre las parcelas
resultantes de forma coherente, cuya suma de edificabilidades no superarad la prevista para la parcela
inicial.

Una vez que se haya parcelado se deberan seguir los principios de la organizacién no vinculante que se
representa en el plano correspondiente, excepto si dicha parcelacion se acompaia de un Estudio de
Detalle que reorganice los volimenes y espacios libres interiores.

En caso de requerirse la parcelacién se cumplird lo dispuesto en las presentes ordenanzas, ademas se
debera garantizar la homogeneidad de la solucién arquitecténica adoptada en la totalidad de la parcela
original.

a) Ocupacién maxima:
85%

b) Edificabilidad:
La Edificabilidad méxima permitida de cada manzana es la que se establece en las Fichas de Manzanas
Edificables, anexas a la documentacion escrita. Dicha cantidad también se expresa en la Memoria del
presente Plan Parcial.

o) Ti
Edificacién plurifamiliar en bloque aislado o manzana cerrada.

d) Altura méxima permitida:

La altura maxima permitida es de B+3, cuatro (4) plantas (incluida la baj3 )h"“}':’COLEGI’O O.F[C.IAL 0E AS@NTECW&

7\

No se permiten construcciones sobre la altura méxima, excepto laf
aspectos técnicos de los edificios, o las especificadas en el articulo 5.4
un maximo del 20 % de la superficie edificable en la parte inferior.
La altura libre minima de planta baja serd de 3.00 m en usos distintos 3
en el resto de las plantas, la altura libre minima sera de 2.50 m.
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e) Posicién de la edificacion:
Los bloques se dispondran en el interior de las parcelas de forma libre siempre que se cumplan las
siguientes condiciones:

En la documentacion gréfica se representa la alineacién exterior, que limita los terrenos de dominio y uso
privado, pero que no implica el ajuste de la linea de edificacion a la misma. Se permiten por tanto
retranqueos libres de fachada que produzcan soluciones arquitectdnicas coherentes, siempre que se actie
en toda la manzana de forma conjunta o por bloque aislado completo.

La separacion minima entre bloques sera de diez (10) si estdn enfrentados y de ocho (8) m en los demas
casos.

) Condiciones de los espacios libres interiores a la manzana:

Los bloques quedaran separados entre si por espacios libres y ajardinados cuya plantacion y conservacion
sera de cuenta de los propietarios y que no podran ser reparcelados ni vendidos con independencia de la
totalidad de la parcela.

Dichos espacios libres podran ser destinados a jardines, zonas de recreo, viarios privados o aparcamientos
integrados en los jardines, también podréan vincularse a las plantas bajas de los edificios residenciales a
modo de jardines particulares.

El Plan Parcial establece una ordenacién no vinculante que, en caso de ser mantenida en lineas generales,
podré adoptarse directamente en el proyecto de edificacion que se redacte. En caso contrario se
presentara un Estudio de Detalle que sometera la ordenacién de los volumenes a licencia municipal.

9) ici :
Todos los paramentos visibles desde el exterior tendran tratamiento de fachada en cuanto a la utilizacién

de materiales de revestimiento, elementos ornamentales y ubicacién de huecos.

h)
Permitidos balcones, terrazas y cuerpos volados y cerrados con un vuelo maximo del 40% del ancho de la
acerao un (1) m.

) O 160 bai .
Se permite la construccién de un sétano o semisétano, destinado exclusivamente a los usos de garaje,
trastero o instalaciones, no computando a efectos de edificabilidad y pudiendo ocupar la totalidad de la

parcela.
5- Usos permitidos.

Caracteristico:

1.- Residencial en su categoria 2*. Las viviendas interiores deberan cumplir lo estipulado en el Art. 10.1.11. de las
NNSS.

Viviendas de proteccién publica.

Permitidos:

2.- Terciario

3.- Industrial y almacenamiento en su categoria 1°, quedando prohibida la implantacion de las actividades que Las
N,N.S.S. y su Estudio de Impacto Ambiental prohiben para el suelo urbano.

4.- Dotacional - Equipamiento,

5.- Espacios libres, en todas sus clases.

6- Reserva de aparcamientos en la manzana:

Cada una de las manzanas contara, al menos, con las plazas de aparcamiento que se expresan en la
memoria (la cantidad mayor que resulte de aplicar los siguientes criterios: una plaza por vivienda o por
cada 100 m? construidos).

Dicha reserva se podra disponer en aparcamiento comin bajo rasanﬁ»m@éﬁﬁ@&p@d@b@%ﬁ?ﬁqmm‘
bajo rasante y sobre rasante, tanto en los espacios libres de parcela c&tﬁgfbajo plantag Ea}aﬁ_lpﬁs no o

consumiendo edificabilidad en ninguno de los casos.
05.JUL 06 05167/06701

Articulo 5.1.2.- Zona Residencial Unifamiliar Agrupada.

1- Localizacién y cédigo de referencia: VISADO

DOCUMENTO SOMETIDO A APROGACION
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Las parcelas que componen la Zona Residencial Unifamiliar Agrupada se localizan en la mayor parte del
perimetro del sector de planeamiento. Dichas parcelas se identifican en la documentacién grafica con el
cédigo RU, que hace referencia a la tipologia prevista.

2- Caracter:
Los terrenos comprendidos en esta zona seran de dominio y uso privado.

3- Condicion arcelacién:

a) Par minima:
La parcela minima para la zona es de 150 m2 para la de renta libre y de 125 m2 para las de proteccion
oficial, con 5 m de fachada minima.

b) Parcelacion:

Se permite la parcelacidn en varias unidades de propiedad siempre que no se generen predios inferiores a
la parcela minima establecida para la zona, y que dicha accion reparta la edificabilidad entre las parcelas
resultantes de forma coherente, cuya suma de edificabilidades no superaré la prevista para la parcela
inicial. Se establece un frente minimo a vial de cinco (5) m.

Una vez que se haya parcelado se deberan seguir los principios de la organizacién no vinculante que se
representa en el plano correspondiente, excepto si dicha parcelacién se acompafa de un Estudio de
Detalle que reorganice los volimenes y espacios libres interiores.

En caso de requerirse la parcelacion se cumplird lo dispuesto en las presentes ordenanzas, ademas se
debera garantizar la homogeneidad de la solucién arquitectonica adoptada en la totalidad de la parcela
original.

4- Condiciones de edificacién:

a) O . ima:
85%.

b) Edificabilidad:
La Edificabilidad méxima permitida de cada manzana es la que se establece en las Fichas de Manzanas
Edificables, anexas a la documentacién escrita. Dicha cantidad también se expresa en la Memoria del
presente Plan Parcial.

o Ti ficacio
Edificacion unifamiliar adosada.

d) Al - rmitida:
La altura méaxima permitida es de 2 plantas ( incluida la baja).Sobre esta altura podré construirse un atico
cuya superficie edificada no superara en ningin caso el 20% de la edificable en la planta inferior o 25 m2 si
dicha planta tiene una superficie menor de 125 m2. Los casetones de ascensores, maquinaria de
instalaciones y cualquier otro elemento ,deberan situarse en la linea de cumbrera y no superaran en altura
a la proyeccién del mencionado plano.

En el caso de cubierta plana ,estos elementos quedaran dentro de la linea de 45° trazada desde la
interseccidn de la cara inferior del ultimo forjado con el plano de fachada.

La altura libre minima de planta baja para usos distinto del residencial es de 3 m . En caso de vivienda y en
el resto de las plantas ,la altura libre minima sera de 2.5 m.

ali
Los grupos de viviendas unifamiliares se dispondran en el interior de las parcelas de manera pareada o
adosada siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

Se permite un retranqueo méximo de cinco (5) m de la fachada con.respecto a la_alineacién exterior,

siempre y cuando se actie en toda la manzana de forma conjunta. ‘,‘”;3} COLEGIO CF'\,'ATLMS?ZF‘\’GUIQCTU:
§ Condici e e SEVILLA

Todos los paramentos visibles desde el exterior tendran tratamiento d¢ facga%{_erﬂ BuanW31a64t‘Hi7aﬁi8nT 01

de materiales de revestimiento, elementos ornamentales y ubicacion defhuecos.

En caso de que las viviendas que linden con el espacio publico se ﬁ@e@%&lﬁa&c@o@
SOMETIDO A& APROBACION
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existirdn cerramientos de parcela que tendran las siguientes dimensiones: elementos ciegos de ciento
cincuenta (150) cm de altura maxima, complementados, en su caso, mediante protecciones diafanas
estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales o soluciones similares hasta una altura méxima de
doscientos cincuenta (250) cm.

g} Retranqueos y vuelos:

Permitidos balcones, terrazas y cuerpos volados y cerrados con un vuelo maximo del 40% del ancho de la
acerao un (1) m.

h) Ocupacién bajo rasante:

Se permite la construccién de un sétano o semisotano, destinado exclusivamente a los usos de garaje
trastero o instalaciones ,no computando a efectos de edificabilidad y pudiendo ocupar la totalidad de la
manzana.

5- Condiciones de uso:

Caracteristico:

1.- Residencial en su categoria 1% en edificio unifamiliar

Viviendas de proteccién publica.

Permitidos:

2.- Terciario

3.- Industrial y almacenamiento en su categoria 1°, quedando prohibida la implantacién de las actividades
gue Las NNSS y su Estudio de Impacto Ambiental prohiben para el suelo urbano.

4.- Dotacional - Equipamiento,

5.- Espacios libres, en todas sus clases.

6-R V. arcamien en la manzana:

Cada una de las manzanas contara, al menos, con las plazas de aparcamiento que se expresan en la
memoria (el nimero de viviendas).

Se prevé que la plaza de aparcamiento correspondiente a cada una de las viviendas se sitie en el espacio
delantero cercado que pueda establecerse, recomendéndose la existencia de cuerpos salientes en la planta
primera que cubran parcialmente las plazas, no computandose la mencionada zona cubierta a efectos de
edificabilidad. Ello sin prejuicio de que puedan ubicarse en aparcamientos independientes o comunes bajo
rasante, compartimentados o no, o en los espacios libres de la parcela siempre que se garantice la
existencia de espacio suficiente para la expansién de los comuneros.

Articulo 5.1.3.- Zona Terciaria.

1- Localizacién y cédigo de referencia:

Las parcelas que componen la Zona terciaria se localizan junto a la carretera SE 660. Dichas parcelas se
identifican en la documentacion grafica con el cédigo T, que hace referencia a la tipologia prevista.

2- Caracter:

Los terrenos comprendidos en esta zona seran de dominio y uso privado.

3- Condiciones de parcelacion:
a) Parcela minima:

La parcela minima para la zona es de 500m2

b) Parcelacién:

Se permite la parcelacién en unidades inferiores a la parcela minima sin , no asi la segregacién de las
resultantes, en este caso dichas unidades deberan respetar las alineaciones marcadas a tal fin , sin
prejuicio de que existan espacios libres entre los edificios y los linderos con otras parcelas resultantes de la
parcelacién.

En caso de requerirse la parcelacién se cumplird lo dispuesto en las
debera garantizar la homogeneidad de la solucién arquitecténica ado
original.

.

senteg-erdenanzas...ademds.se.
e et RIS b DE PHRGRTECT03
P! SEVILLA
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4- Condici le edificacién:

a) O o
80%.

b) Edificabilidad:
La Edificabilidad méxima permitida de cada manzana es la que se establece en las Fichas de Manzanas
Edificables, anexas a la documentacién escrita. Dicha cantidad también se expresa en la Memoria del

presente Plan Parcial.

d)

Edificacién unifamiliar adosada.

N . tida:

La altura maxima permitida es de 2 plantas ( incluida la baja) . Sobre esta altura podra construirse solo
aquellos elementos indispensables para el funcionamiento de las instalaciones.

La altura libre minima de planta esde 3 m.

e) Posici6 s . i
En los planos se establece la alineacion exterior de la manzana.

f) Retranqueos y vuelos:

Se permiten retranqueos siempre que se trate la manzana de forma conjunta.

h O . . :
Se permite la construccién de dos sétanos con una profundidad maxima de 7.5 m a cara superior de la solera o
forjado mas distante , medida desde la rasante de la acera . Los sétanos deberén destinarse a garaje o
aparcamiento y el semisétano podré destinarse al uso comercial o compatibles sefialados en el siguiente
apartado.

5- Condiciones de uso:

Caracteristico:

1.- Servicio Terciario en sus categorias 1°oficinas,Categoria 2° Salas de reunién, Categoria 3* Comercial,
Categoria 4° Hotelero y hospedaje Categoria 5% Restauracion.

Permitidos:

2.- Residencial en su categoria 1° destinada a la guarderia de la instalacién en n° maximo de una por parcela
menor de 5000 m2 y dos en parcelas de mas de 5000 m2

La superficie maxima de la vivienda no excedera los 120 m2 construidos , ni el 20% del total de la superficie
construida.

3.- Industrial y almacenamiento en su categoria 1°

4.- Dotacional - Equipamiento,

5.- Espacios libres, en todas sus clases.

6- Reserva de aparcamientos en la manzana:

No se establece reserva minima de aparcamientos en las manzanas, pues se han ubicado en los viales de esta
zona. En todo el sector se cumplen ademas los minimos exigidos por el Anexo al Reglamento de Planeamiento.

Caso de resultar conveniente, se podré disponer en aparcamiento comun sobre o bajo rasante, no computando
en ninguln caso a efectos del calculo de la edificabilidad.

Cuando la superficie de venta supere los 350 m2 se dispondra ademas una zona exclusiva para carga y descarga
en el interior de la parcela ,dentro o fuera del edificio , del tamafio suficiente para estacionar un camién ,con unas
bandas perimetrales libres de 1m que constituyen la unidad operativa de carga y descarga. Cuando se superen
los 700 m2 se duplicara el espacio y se afiadird una unidad mas por cada 500 m2 de superficie adicional.

Articulo 5.1.4.- Zona Dotacional-Equipamiento Colectivo.

Se cumpliran en cualquier caso las condiciones especificadas en el Titulo X, Seccién 11 de las N.N.S.S.

e referencia: [ COLEGT0 ORI S e e
Las parcelas que componen esta zona se identifican en la documentaciéh éxa#ca con los cgc@s, EE gélggé BUTUS
D-Deporte), EE (Clase E-Educacion), ES (Clase S-Social) y EC (Clase C-C mercial). - !
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Los terrenos comprendidos en estas zonas seran de dominio y uso publico.
-Condicion lacién:
a) Parcela minima:

No se define este parametro en esta zona.

b) Condiciones de segregacién:

No se permite la segregacion de los terrenos con esta calificacion ,salvo en el caso del Sistema General y de que
en la zona escolar, en funcién del centro a instalar adoptado a la ley, se deduzca la innecesariedad de parte de los
terrenos para el programa y tipologia de centro exigido por la normativa. En consecuencia podrén segregarse
dichos terrenos sobrantes ,para su destino a cualquiera de los usos de equipamiento publico permitidos.

\- Condici l lificacion:
a) Ocupacién maxima:

Para cada zona, seguln se recoge en las N.N.S.S:

- EE: 40%

- EC, ES: 60%

- ED: 60% (caso de instalaciones cubiertas).

b) Edificabilidad:

La Edificabilidad maxima permitida de cada manzana es la que se establece en las Fichas de Manzanas
Edificables, anexas a la documentacién escrita. Dicha cantidad también se expresa en la Memoria del
presente Plan Parcial.

0 Al .. .

La altura maxima permitida es de B+3 tres (3) plantas (incluida la baja), en el caso de las zonas EC, EE y ES.
Para la Zona Deportiva ED este méaximo se reduce a una (1) planta.

d) Posicién d i cacion:

Sera libre dentro de la manzana.

Articulo 5.1.5.- Zona de Espacios Libres.

1- Localizacién y cédigo de referencia:

Las parcelas que componen esta zona se identifican en la documentacion gréfica con el cédigo EL, que
hace referencia al uso previsto.

2- Caracter:

Los terrenos comprendidos en estas zonas seran de dominio y uso publico.

3.5 i6n de | . .

Tanto en los viales como en cualquier espacio libre de uso publico sera de

aplicacidén la normativa vigente: "Decreto sobre las normas técnicas para la accesibilidad y la eliminacion
de barreras arquitectdnicas, urbanisticas y en el transporte en Andalucia’.

El resto de condiciones seran las reflejadas en las N.N. S.S.

Articulo 5.1.6.- Zona de Transportes y Comunicaciones :
Se ajustard a las disposiciones expuestas en las N.N. S.S. y en las péaginas 80 y sucesivas de este
documento.

Los esquemas de instalaciones que se proponen en el Plan son orientativos, admitiéndose soluciones que
se adapten mejor a la demanda de los edificios que efectivamente se implanten.

Las demés condiciones a las que se ajustaran las manzanas son las establecidas en los Planos, la Memoria,
las Ordenanzas Generales y las Fichas anexas. Las condiciones de edificabilidad y ocupacién, podran ser
objeto de cambio autorizado por la autoridad urbanistica municipal, siempre que ante ella se justifique el
fin social de dichos cambios.

Loslarquitectos:

Fdo. Ana Santos Pérez. Fdo. Luis Alfonso Juli Daza.
Colegiada CQ,A.S. n° 5.464. . ____Colegiado C.Q.A.S. n° 4.434.
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