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ANEXO |
TITULO |I. DISPOSICIONES PRELIMINARES
CAPITULO 1. OBJETO, NATURALEZAY VIGENCIA

Articulo 1.— (OE) Objeto.

El objeto del presente Plan de Ordenacion Municipal, en adelante
POM, es définir la ordenacion urbanisticadel territorio del término
municipal de Illescas, estableciendo las condiciones minimas que
deben regular las acciones de planeamiento, urbanizacion, uso del
suelo y edificacion que selleven acabo en € término municipal.

Para todo o no especificamente sefialado en e POM, se
atenderd a las prescripciones de la legislacién general, u otros
instrumentosdelaordenacion territorial y urbanisticaque resulten
aplicables.

Articulo 2.— (OE) Naturalezajuridica.

Este Plantiene caracter normativo con categoriadedisposicion
administrativade caracter general, por lo quetienen, entodo caso,
rango reglamentario de caréacter originario y no derivado. En su
consecuencia, las presentes normas, resultan amparadas por la
inderogabilidad singular delosreglamentos, previstaen €l articulo
52.2 delaLRJAP-92.

Articulo 3.— (OE) ambito de aplicacion.
El presente Plan de Ordenacion Municipal serade aplicacion
atodo el territorio municipal de Illescas.

Articulo 4.— (OE) Caracteristicas.

El Plan, debido al caréacter de ordenacionintegral del territorio
gue supone, es inmediatamente ejecutivo, dejando a salvo las
exigencias sefidladasen € articulo siguiente, siendo €l instrumento
urbanistico méas adecuado para formalizar la regulacién que se
persigue, tal y como se desprende de lo previsto en lamemoria
justificativa.

El POM se adecua a las previsiones contempladas en la
normativa estatal y autonémica vigentes, asi, su elaboracion y
tramitacion es conforme alo dispuesto en el Decreto Legislativo
1 de 2004, de 28 de diciembre, por el que se aprueba el texto
refundido delaL ey de Ordenacion del Territorioy delaActividad
Urbanistica (en adelante TRLOTAU), el Decreto 242 de 2004,

de 27 de julio, por € que se aprueba el Reglamento de Suelo
Rustico de laLey 2 de 1998, de 4 de junio, de Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica (en adelante RSR), €l
Decreto 248 de 2004, de 14 de septiembre, por el que se aprueba
el Reglamento de Planeamiento de la Ley 2 de 1998, de 4 de
junio, de Ordenacion del Territorioy delaActividad Urbanistica
(en adelante RP) asi como en € resto de normativa estatal y
autondémica que le es de aplicacion.

Supone a su vez, la revision de las Normas Subsidiarias
vigentes y de sus planes de desarrollo, constituyéndose en la
ordenacion urbanistica integral del municipio con eficacia
normativa para configurarse como el Unico documento de
referenciaparalaordenacion, desarrolloy gjecucidn, sin perjuicio
de los planes y ordenaciones urbanisticas que incorpora.

Con este documento se da cumplimiento a la exigencia de
adaptacion dispuesta en la disposicion transitoria sexta del
TRLOTAU. El POM incorpora los planes y ordenaciones que,
en el momento delaaprobaci 6n de este documento, se encuentran
aprobados o en tramitacion.

Seincorporan en su totalidad, proponiendo que su desarrollo
y gjecucion lo sean conforme alas determinaciones delos planes
incorporados, adaptados alas determinaciones estructurantes que
definen el modelo propuesto por el POM.

El Ayuntamiento de Illescas garantiza, con este documento y
su tramitacion, la concertacion interadministrativa que se prevé
en el Titulo Segundo del TRLOTAU.

Articulo 5.— (OE) Vigencia.

El Plan de Ordenacién Municipal tendravigenciaindefinida,
conforme a lo dispuesto en el Decreto 1 de 2004, de 28 de
diciembre, por €l que se aprueba el texto refundido delaLey de
Ordenacion del Territorio y Actividad Urbanistica (en adelante,
TR LOTAU), y sus Reglamentos.

No obstante se ha previsto |la expansion urbana paralos doce
anossiguientes, tal y como sefidlael articulo 19 del el Reglamento
de Planeamiento delaLey 2 de 1998.

Lareconsideracion total de la ordenacion establecida por el
POM o de los elementos fundamental es del modelo o solucionyy,
en todo caso, de la ordenacion estructural, daralugar y requerira
larevision del mismo.

No obstante lo dispuesto en €l parrafo anterior y cuando
razones de urgencia o de excepcional interés publico exijan la
adaptacion del Plan a cualquiera de carécter supramunicipal, el
Consgjo de Gohierno, mediante Decreto adoptado a propuesta
del Consgjero competente en la materia de ordenacion territorial
y urbanistica y tras audiencia del municipio, podra disponer el
deber de proceder alarevision del Plan de Ordenacién Municipa,



conforme proceda seguin las circunstancias, fijando plazos
adecuados al efecto y parala adopcion de cuantas medidas sean
pertinentes, incluidas las de indole presupuestaria. EI mero
transcurso de los plazos asi fijados sin que se hayan llegado a
iniciar los correspondientes procedimientos habilitara a la
Consgjeria competente en materia de ordenacion territorial y
urbanistica para proceder a la revision omitida, en sustitucion
del municipio por incumplimiento de sus deberes, conforme alo
dispuesto en el articulo 60 de la Ley 7 de 1985, de 2 de abil
(RCL 1985, 799, 1372; ApNDL 205), reguladora de las Bases
del Régimen Local, y en los términos que se determinen
reglamentariamente.

CAPITULO 2. EFECTOSY CONTENIDO

Articulo 6.— (OE) Efectos.

Este Plan de Ordenacion Municipal, asi como los planes de
desarrolloy los proyectos que los gjecuten, unavez publicado el
acuerdo de su aprobacién definitiva, seran publicos, eficaces,
obligatorios y ejecutivos, sin perjuicio de que su validez se
entendera producida desde el momento en que se produzca su
aprobacion.

Articulo 7.— (OE) Publicidad.

Desde el momento de su publicacién el presente plan de
ordenacién municipal tendracaréacter plblicoy cualquier persona
tendra derecho a consultar en el Ayuntamiento toda la
documentacion del POM, y de los planes y proyectos que lo
desarrollen, asi como asolicitar informacidn del régimen aplicable
a un suelo determinado. Todo ello de conformidad con la
publicidad de las normas prevista en el articulo 9.3 de la
Constitucion y el derecho de acceso a registros administrativos
consagrado en los articulos 105 dela Constitucion Espafiolay 35
y 37 delaLey 30 de 1992, de 26 de noviembre, en relacion con
lo previsto en el articulo 157 del Reglamento de Planeamiento.

Articulo 8.— (OE) Obligatoriedad.

El Plan de Ordenacién Municipal obligay vinculapor igual a
cualquier personafisicaojuridica, publicao privada, asi como a
losplanesquelo desarrolleny proyectosquelo gecuten, al estricto
cumplimiento de sus términos y determinaciones. El
cumplimiento podra ser exigido por cualquier persona, tengala
condicion de interesado o no, mediante el gercicio delaaccion
publica urbanistica.

Articulo 9.— (OE) Ejecutividad.

La ejecutividad del planeamiento supone que desde el
momento de la publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva
y del texto integro de las normas del POM, quedan
autométi camente declaradas de utilidad publica las obras en é
previstas, a los fines de expropiacion o imposicion de
servidumbres, y la necesidad de ocupacion de los terrenos y
edificios correspondientes, que sean destinados por €l POM a
establecimiento devialesy serviciospiblicos o alaconstruccién
de dotaciones o equipamientos publicos, y otros usos andlogos
con fines no lucrativos, asi como los suelos necesarios que
constituyan zonas de influencia de las obras previstas, para
asegurar €l pleno rendimiento de éstas. También se legitima con
la aprobacién del presente POM las expropiaciones que
materializan sus determinaciones, y se califican como fuera de
ordenacion los edificios incompatibles con él.

Articulo 10.— (OE) La Ordenacién Urbanistica M unicipal.

1. Laordenacion urbanistica (OU) que propone este POM
tiene por objeto la determinacién de los usos concretos del suelo
para la idénea configuracién de los espacios urbano y rastico y
€l eficazy funcional desarrollo en ellos delas actividades publicas
y privadas conformes con el destino del suelo, previendo,
organizando y programando cuando proceda, los procesos
pertinentes de transformaci6n del suelo mediante laurbanizacion
y laedificacion.

2. Lasdeterminaciones de la ordenacién urbanistica a que se
refiere el nUmero anterior, son estructurantes o detalladas. Las
determinaciones estructurantes son las establecidasy alteradas por
los instrumentos de planeamiento general o de desarrollo PERIM
0 PPM. Las determinaciones detalladas habran de desarrollar, sin
contradecirlas, las estructurantes que correspondan.
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Articulo 11.—Determinacionesestr uctur antesy deter minaciones
detallada

1. Son determinaciones estructurantes (OE), delaordenacion
urbanistica las referidas a los elementos y aspecto definitorios
del modelo territorial establecido por el planeamiento municipal .

2. Son determinaciones delaordenacion detallada (OD), las
que desarrollando y, en su caso, complementando la ordenacién
estructural, completan la ordenacion urbanistica para legitimar
laactividad de g ecucion.

3. La composicion de las determinaciones de la ordenacion
estructurante (OE) y ordenacion detallada (OD) son, segun lo
establecido en los articulos 19 y 20 del Reglamento de
Planeamiento, las siguientes:

Deter minaciones de la ordenacion estructurante (OE):

1. Establecimiento, sobre la base de criterios explicitos de
sostenibilidad que garanticen su equilibrio y calidad, de las
directrices que resulten del modelo de evolucion urbanay de
ocupacioén del territorio asumido, previendo la expansion urbana
paralos doce afios siguientes.

2. Clasificacién del suelo en urbano (SU), urbanizable SUB)
y rustico (SR), y la division de cada una de estas clases en las
diferentes categorias.

En concreto, las siguientes determinaciones:

a) Tratamiento conforme a la legislacion reguladora
correspondientey parasu protecciony funcionalidad delosbienes
de dominio publico.

b) Ordenacion de los establecimientos y de las actividades
susceptibles de generar tréfico intenso o problemas de
aparcamiento, tales como grandes superficies comercialesu otras
actividades de uso terciario de analoga trascendencia.

¢) Ordenacién de lalocalizacion, distancias a otros usos y
demas previsiones urbanisti cas exigibles conformealanormativa
aplicable delos establecimientos en donde se produzcan, utilicen,
manipulen o almacenen sustancias insalubres, nocivas y
peligrosas.

3. Delimitacion preliminar de sectores (S) de
planeamiento parcia 0 anbitosdereformainterior, y determinacién
de la secuencia l6gica de su desarrollo a través de la definicion
concreta de las condiciones objetivas que posibiliten la
incorporacion dedichossuelosal proceso de urbanizacion, fijacion
un orden bésico de prioridades y regulacion de las condiciones
que han de satisfacer para que sea posible su programacion.

4. Establecimiento del uso global mayoritario y definicion
delasintensidadesy densidades de edificacion maximaparacada
sector (S), ambito de reforma interior, zona de ordenacién
urbanistica (ZOU) y unidad de actuacién urbanizadora (UA), asi
como delimitacién de las areas de reparto (AR).

En Ultima instancia, sera el Plan Parcia (PP) o instrumento
de desarrollo € que fijara el nimero de viviendas a construir en
€l sector 0 ambito de actuacién, con el objeto de poder adecuar la
superficie delaviviendademandadapor el mercado inmobiliario
alaedificabilidad residencial atribuida, en lostérminosrecogidos
en el planeamiento municipal y en este Reglamento.

Para calcular, determinar y aplicar las intensidades y
densidades de edificacién maxima para cada sector (S), ambito
de reforma interior, zona de ordenacion urbanistica (ZOU) y
unidad de actuacién urbanizadora (UA) se tendra en cuenta
exclusivamente la superficie ocupada por los mismaos sin incluir
ladelosterrenos que se destinen asistemas general es alin cuando
estén adscritos o incluidos en ellos.

5. Sefialamiento de los sistemas generales (SG) de
comunicacionesy sus zonas de proteccion, del sistemagenera de
dotacionesy equipamientos comunitariosy del sistemageneral de
espacios libres dimensionados en funcion de las necesidades y
demandas sociaesy urbanisticas del modelo territorial establecido.

Ladefinicién delossistemasgenerales(SG) habrade asegurar
laracionalidad y coherenciadel desarrollo urbanistico municipal,
asi como la calidad y funcionalidad de los principales espacios
de uso colectivo, y se conformara, como minimo, sobre la base
de las siguientes determinaciones:

a) Parquesy jardines publicos en proporcion adecuadaalas
necesidades sociales actuales y previsibles futuras, nunca sera
inferior a1.000 metros cuadrados por cada doscientos habitantes.
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b) Redes viarias, redes de transportes y comunicaciones y
redes de servicios de titularidad o caracter supramunicipal, con
esquema indicativo de su funcionamiento.

¢) Equipamientos publicos y terrenos dotacionales en
proporcién adecuada a las necesidades sociales actuales y
previsibles por e desarrollo del Plan.

Sefialamiento de otros sistemas de infragstructuras, espacios
libres, jardinesy otras dotacionesde cualquier indoley titularidad
que, por su funcion o destino especifico, sus dimensiones o su
posicion estratégica, integren, o deban integrar la estructura del
desarrollo urbanistico del término municipal en su conjunto o en
cualquiera de sus partes.

6. Fijacién de los objetivos a considerar en la formulacion
de losinstrumentos de desarrollo del Plan.

7. Fijacion delos criterios que deben regir laordenacion del
suelo rastico (SR).

8. Establecimiento, para cada unidad de actuacién
urbanizadora (UA) en el suelo urbano no consolidado (SUNC) y
cada sector (S) en suelo urbanizable (SUB), de las
determinaciones precisas para garantizar que se destine a la
construccion de viviendas sujetas a un régimen de proteccion
publicael suelo suficiente paracubrir las necesidades previsibles
en el primer decenio de vigencia del Plan.

Estas determinaciones deberan seguir los siguientes criterios:

a) Enlasunidades de actuacion urbanizadora (UA) en suelo
urbano no consolidado (SUNC), lareserva no podra ser inferior
ala precisa para que al menos el 30% de la total edificabilidad
residencial materializable de launidad quede sujeto al expresado
régimen de proteccién publica.

b) En los sectores (S) de suelo urbanizable (SUB), y con
carécter general, la superficie de suelo destinada a viviendas
sujetas a un régimen de proteccion publica que, cuando menos,
habilite a la Administracion para tasar su precio, ho podra ser
inferior a la precisa para que a menos el 50% de la total
edificabilidad residencial materializable a desarrollar en dichos
sectores (S) quede sujeto a expresado régimen de proteccion
publica.

Asimismo, para actuaciones urbanizadoras auténomas, de
carécter aislado, y cuyo destino sea €l turistico o de ocupacién
estaciond, y tipologia predominantementeresidencial unifamiliar
de baja densidad, el Ayuntamiento Pleno, previo informe
preceptivo y vinculante de la Consejeria competente en materia
deordenacionterritorial y urbanistica, podradisminuir o suprimir
el porcentgje sefialado en el parrafo anterior, siempre que €l
Programa de Actuacién Urbanizadora (PAU) asuma el abono a
la Administracion de la diferencia entre €l valor del producto
inmobiliario que se propone implantar y el derivado de lostipos
de vivienda de proteccidn publica correspondiente a la
disminucion o supresién propuesta. Esteingreso se destinaraala
obtencion de suelo cuyo fin seala construccién de viviendas de
proteccion publica.

A estos efectos, el valor del producto inmobiliario arealizar
se determinard mediante estimacion ponderada entre |os valores
de repercusion de los posibles usos que €l planeamiento permita
materializar en el sector (S). No obstante, con la finalidad de
objetivar su cuantificacion, la compensacion monetaria
sustitutoria no podra ser inferior al 40 por 100 ni superior al 60
por 100 de la aplicacién alos metros cuadrados edificables que
se pretenden sustituir del valor maximo de repercusion del suelo
que para las viviendas de proteccién oficial en régimen general
tenga establecido la Junta de Comunidades de Castilla-La
Mancha.

En el caso de actuaciones urbanizadoras auténomas, de
carécter aislado, cuyatipologiasearesidencial unifamiliar de muy
baja densidad, también se podra realizar la disminucion o
supresion prevista en el parrafo anterior con las mismas
condiciones sefialadas en dicho péarrafo.

Determinaciones de la ordenacion detallada (OD):

La ordenacion detallada (OD) se compone de las siguientes
determinaciones:

1. Establecimiento delosusos pormenorizadosy ordenanzas
tipol 6gicas expresivas de laaltura, €l nimero de plantas sobre y
bajo rasante, retranqueos, volimenes y otras determinaciones
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analogas mediante definicion propia o efectuada, en otro caso,
por remision alas correspondientes Instrucciones Técnicas del
planeamiento (ITP), tanto para el suelo urbano (SU), como para
lossectores (S) de suelo urbanizable (SUB) y parael sueloriistico
(SR) no incluidas en la ordenacion estructural (OE).

2. Delimitacion de las areas de reparto (AR) y fijacion del
aprovechamiento tipo (AT).

3. Para el conjunto del suelo urbano (SU), el trazado
pormenorizado de |as vias de comunicacién, con precision de la
anchuradelosviaesy sefidamiento delasaineacionesy rasantes,
y la delimitacién perimetral de los espacios publicos y de los
sistemas locales integrados por las reservas dotacionales para
zonas verdes y equipamientos de caracter local.

4. Detdlle delas caracteristicas de los enlaces con lared de
sistemas generales (SG) prevista en el Plan de Ordenacion
Municipa (POM).

5. Sin perjuicio de la reserva de suelo dotacional para
absorber los eventuales déficits existentes, el dimensionado de
lasreservas de suel 0 con destino dotacional publico justificacion
por relacién alos estandares dotaci onales minimos establ ecidos
en los articulos 21 y 23 del Reglamento de Planeamiento, que
sera independiente de la reserva de suelo dotacional
correspondiente alos sistemas generales (SG).

6. Esquemay trazado de las galerias y redes generales de
abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica y de
aquellos otros servicios que €l Plan de Ordenacion Municipal
(POM) haprevisto, asi como laresolucion de su eventual enlace
con las redes municipal es existentes.

7. Ladivision, en su caso, en unidades de actuacién (UA),
sefialando para las de urbanizacion las condiciones objetivas y
funcionales que posibiliten la secuencialgica de programacion
de cadaunadeellas.

8. En €l supuesto de que el Plan de Ordenacion Municipal
(POM) remita a Plan Especial de Reforma Interior (PERI) un
area concreta de suelo urbano (SU), € establecimiento de las
determinaciones sefialadas en los nimeros anteriores se podra
diferir alaformulacion de dicho planeamiento especial.

9. La parcelacién de los terrenos o régimen al que deba
gjustarse su parcel acion en funcion de lastipol ogias edificatorias
previstas para cada zona de ordenacion urbanistica (ZOU).

10. En los sectores de suelo urbanizable (SUB) contiguos a
suelo urbano (SU) y, como minimo, en|os preci sos para absorber
la demanda inmobiliaria a corto y medio plazo, la ordenacion
urbanisticadetallada(OD) y €l trazado pormenorizado delatrama
urbanacon el nivel de determinaciones de plan parcial. Todo ello
conlafinalidad defacilitar laprontaprogramacion delos sectores
y excusando la ulterior exigencia de la elaboracion
del planeamiento de desarrollo.

11. El dimensionado de las reservas de suelo con destino
dotacional publico deberajustificarse por relacion alos estandares
dotacionales minimos establecidos en el articulo 22
del Reglamento de Planeamiento y sera independiente de la
reserva de suelo dotacional correspondiente a los sistemas
generales (SG).

12.El régimen de las construcciones y edificaciones
preexistentes que queden en situacion de fuera de ordenacion a
la entrada en vigor del planeamiento por total incompatibilidad
con sus determinaciones, en las que solo se podrén autorizar obras
de mera conservacion, asi como el correspondiente a las solo
parcialmente incompatibles, en las que se podran autorizar las
obras de mejora o reforma que se determinen.

CAPITULO 3. ALTERACION DEL PLANEAMIENTO

Articulo 12.— (OE) Innovaciones del POM.

Lainnovacién delaOrdenaci6n Urbanistica (OU) establecida
por el presente POM se efectuara por mediante la revision o
modificacién de éste en lostérminos previstos en los articul os 39
a 41, ambos inclusive, del TRLOTAU y 117 a 122, ambos
inclusive, del RP.

Articulo 13— (OE) Revision del POM.

1. De conformidad con lo dispuesto en los articulos 40.2 del
TRLOTAU y 118 del RP constituira revision del POM la
reconsideracion total de la ordenacién urbanistica o de los
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elementosfundamental es del model o o0 solucion que corresponde
alaordenacion urbanisticaestablecidaen el POM y, en cualquier
caso, lainnovacion de la ordenacion estructural establecida por
éste que exijalaformulacion completa de un nuevo POM.

Asi pues, € presente POM establece, en desarrollo de lo
expuesto en el apartado anterior que son causas que motiven la
revision del POM:

a) Lasinnovaciones que afecten alacoherenciaconjuntade
la ordenacion desde la escalay €l alcance propio del POM en la
totalidad de su ordenacién estructural. En ningln caso se
considerard motivo de revision la reconsideracion parcia de la
ordenacion estructural o de la ordenacion detallada establecida
por el POM.

b) Cuando hubiesen transcurrido mas de doce afios desde la
publicacion en el «Boletin Oficial» delaprovinciade Toledo del
acuerdo de aprobacion definitiva.

¢) Cuando se hayan desarrollado y ejecutado fisica y
juridicamente las determinaciones del POM en el suelo
urbanizable en més de las dos terceras partes del suelo que el
presente POM delimita como tal.

d) Cuando razones de urgencia o de excepcional interés
publico exijan la adaptacion de los planes municipales a los
supramunicipalesy, el Consgjo de Gobierno, mediante Decreto
adoptado a propuesta del Consgjero competente en materia de
ordenacion territorial y urbanistica y audiencia a municipio
disponga el deber de proceder a la revision en los términos
establecidosen losapartados2y 3 del articulo 40 del TRLOTAU.

€) Cuando, trascurrido un afio desde la entrada en vigor de
Ley del Suelo 8 de 2007, lalegidacién sobre ordenacion territorial
y urbanistica no estableciera en qué casos € impacto de una
actuacion de urbanizacién obliga a gjercer de forma plena la
potestad de ordenacion, y la actuacion conlleve, por si misma o
en union de las aprobadas en los dos Ultimos afios, un incremento
superior a 20 por 100 de lapoblacion o de lasuperficie de suelo
urbanizado del municipio o ambito territorial.

2. Larevision del POM supondra el gjercicio de nuevo, en
plenitud, de la potestad de planeamiento.

Articulo 14.— (OE) Modificacién del POM.

1. Conformealodispuesto en el articulo 41 del TRLOTAU y
119 del RPtoda reconsideracion de los elementos del contenido
de la ordenacion urbanistica no subsumible en o dispuesto en €l
articulo anterior supondray requerird su modificacion.

2. La modificacién del POM se tramitara con la
consideracion dispuestaen el articulo41.2 del TRLOTAU y 119.2
del RP.

3. Lamodificacion del POM podréa tener lugar en cualquier
momento. No obstante, cuando se refiera a elementos propios
del POM, conforme disponen los articulos 41.3. del TRLOTAU
y la Modificacion por Ley 12 de 2005, de 27 de diciembre y
119.3 del RP, debera respetar |as siguientes reglas:

a) Si @ procedimiento se inicia antes de transcurrir un afio
desde la publicacion el acuerdo del Plan o de su Ultimarevision,
lamodificacion no podraalterar ni laclasificacion de suelo, ni la
calificacion de éste que afecte a parques, zonas verdes, espacios
libres, zonas deportivas o derecreo y expansi6n o equi pamientos
colectivos.

b) No podra tramitarse modificacion alguna que afecte a
determinaciones del POM una vez expirado €l plazo por éste
sefialado en cualquier forma para su revision. Se exceptuaran de
esta regla los supuestos en los que se acredite €l inicio de los
trabajos de revision o redaccion del Plan.

CAPITULO 4. NORMATIVAY ADAPTACION

Articulo 15.— (OE) Afecciones. Nor mativa complementariay
sectorial.

En todo o regulado en estas normas urbanisticas se aplicara
lanormativavigente, tanto de caracter basico como sectorial. La
normativa urbanistica vigente es la siguiente:

1.—Encuanto al régimen urbanistico delapropiedad del suelo:

a) Legislacion estatal:

—L ey 8 de 2007, de 28 de mayo, del Suelo.

—Texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1

B.O.P. de Toledo

19 Julio 2010
=—————————— Numero 162

de 1992, de 26 de junio (TRLS-92) en aquellos preceptos que
son de aplicacion.

—Texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana, aprobado por Real Decreto 1346 de 1976, de
9 deabril (TRLS-76) en aquellos preceptos que son de aplicacion.

b) Legislacion autonémica:

—Decreto Legidativo 1 de 2004, de 28 de diciembre, por el
gue se aprueba €l texto refundido de la Ley de Ordenacion del
Territorio y Actividad Urbanistica.

—Decreto 248 de 2004, de 14 de septiembre, por € que se
aprueba el Reglamento de Planeamiento delaLey 2 de 1998, de
4 de junio, de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica

—Decreto 242 de 2004, de 27 dejulio, por el que se apruebael
Reglamento de Suelo Ristico delalL ey 2 de 1998, de 4 dejunio,
de Ordenacion del Territorio y de laActividad Urbanistica.

2—En cuanto a régimen de valoraciones del suelo y de los
supuestos indemnizatorios basi cos por actuaciones urbanisticas:
Ley 8 de 2007, de 28 de mayo, Ley de Suelo. Todo €llo sin
perjuicio de supuestos adicionales en lalegislacion autondmica.

3.—En cuanto al régimen de planeamiento:

Contenido sustantivo y documental:

—Decreto Legidativo 1 de 2004, de 28 de diciembre, por el
gue se aprueba €l texto refundido de la Ley de Ordenacion del
Territorio y Actividad Urbanistica.

—Decreto 248 de 2004, de 14 de septiembre, por e que se
aprueba el Reglamento de Planeamiento delaLey 2 de 1998, de
4 de junio, de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica

—Decreto 87 de 1993, de 13 dejulio, queregulalos Catdlogos
de Suelo de uso Residencial Publico.

—Decreto 242 de 2004, de 27 julio, por el que se aprueba el
Reglamento de Suelo Rustico delaLey 2 de 1998, de 4 de junio
(LCLM 1998/143), de Ordenacion del Territorioy delaActividad
Urbanistica

—Orden 31 de marzo de 2003, que aprueba la instruccién
técnicade planeami ento sobre determinados requi sitos sustantivos
y deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en
suelo rustico

4.—En cuanto al régimen de la gestion urbanistica:

Gestion directa: Reparcel acion, expropiacion:

—Decreto Legidlativo 1 de 2004, de 28 de diciembre, por €l
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacién del
Territorio y Actividad Urbanistica

—L ey 8 de 2007, de 28 de mayo, Ley de Suelo.

—L ey de 16 de diciembre de 1954, de Expropiacion forzosay
su Reglamento

Gestion indirecta: Programa de A ctuacion Urbanizadora:

—Decreto Legidlativo 1 de 2004, de 28 de diciembre, por €l
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacién del
Territorio y Actividad Urbanistica

5.—En cuanto a régimen de laintervencién en €l gjercicio de
las facultades dominicales:

—Decreto Legidativo 1 de 2004, de 28 de diciembre, por el
que se aprueba el textorefundido de la Ley de Ordenacion del
Territorio y Actividad Urbanistica

—Derecho estatal supletorio: Real Decreto 3288 de 1978, de
23 dejunio, que apruebael Reglamento de DisciplinaUrbanistica
(RDU).

6.—En cuanto al régimen juridico comprensivo delaregulacion
delosactos, accionesy recursosy delaactividad del Registro de
la Propiedad ligada a actos urbanisticos:

—Legislacion estatal inserta en € texto refundido de la Ley
del Suelo de 1992 (TRLS-92).

—Normas Complementarias al Reglamento de la Ley
Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de
Actos de Naturaleza Urbanistica, aprobado por €l Real Decreto
1093 de 1997, de 4 de julio (RIRP-97).

7.—En cuanto al régimen ambiental:

a) Legidacion estatal:

—Real Decreto Legidativo 1 de 2008, de 11 de enero, por €l
queseapruebae texto refundido delaL ey de Evaluacion Impacto
Ambiental.
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—L ey 34 de 2007, de 15 de noviembre, de calidad del airey
proteccion de la atmésfera.

—Real Decreto 1341 de 2007, de 11 de octubre, sobrelagestion
de lacalidad de las aguas de bafio.

—Real Decreto 1367 de 2007, de 19 de octubre, por €l que se
desarrolla la Ley 37 de 2003, del Ruido, en lo referente a la
zonificacion acustica objetivos de calidad y emisiones acusticas

—Real Decreto Legislativo 4 de 2007, de 13 de abril, por €l
gue se modifica el texto refundido de la Ley de aguas aprobado
por el Real Decreto Legidativo 1 de 2001, de 20 de junio

—Ley 26 de 2007, de 23 de octubre, de responsabilidad
medioambiental

—Ley 27 de 2006, de 18 de julio, por la que se regula los
derechos de acceso alainformacion y participacion publicay de
acceso a al justicia en materia de medio ambiente.

—L ey 9de 2006, de 28 de abril, sobre eval uacion delos efectos
de determinados planes y programas en el medio ambiente.

—Ley 1de 2005, de 9 de marzo, por laque seregulael régimen
del comercio de derechos de emision de gases de efectos
invernadero.

—Real Decreto 9 de 2005, de 14 de enero, por €l que se
establecelarel acion de actividades potencial mente contaminantes
del sueloy loscriteriosy estandares paraladeclaracion de suelos
contaminados.

—L ey 3de 2004, de 23 de noviembre, de Montesy Ordenacién
Forestal.

—Ley 8 de 2003, de 28 de octubre, de la Floray la Fauna
Silvestre

—L ey 43 de 2003, de 21 de noviembre, de Montes

—Decreto 2414 de 1961, de 30 de noviembre, por € que se
aprueba el Reglamento de actividades molestas, insalubres,
nocivasy peligrosas

—Ley 16 de 2002, de 1 de julio, de prevencién y control
integradas de la contaminacion.

—Ley 5 de 2002, de 3 de junio, sobre vertidos de aguas
residuales industriales alos sistemas publicos de saneamiento.

—Real Decreto Legidativo 1 de 2001, de 20 de junio, que
aprueba el texto refundido de laLey de Aguas.

—Ley 3 de 1995, de 23 de marzo de vias pecuarias

—Ley 4 de 1989, de 27 de marzo, de Conservacion de los
Espacios Naturales, modificada por la Ley 40 de 1997, de 5 de
noviembrey laLey 41 de 1997, de 5 de noviembre.

—L ey 10 de 1998, de 21 de abril, de residuos.

—Ley 11 de 1997, de 24 de abril, de envases y residuos de
envases.

b) Legislacion autondmica:

—Ley 4 de 2007, de 8 de marzo, que regula la evaluacion
ambiental en Castilla-La Mancha.

—Ley 11 de 2007, de 29 de marzo, de creacion del Organismo
Auténomo de Espacios Naturales de Castilla-La Mancha.

—Ley 9 de 2003, de vias pecuarias.

—Ley 7 de 2006, de 20 de diciembre, de ordenacion de la
Ruta Don Quijote.

—Decreto 63 de 2006, de 16 de mayo, del uso recreativo, la
acampada y la circulacién de vehiculos a motor en el medio
natural.

—Decreto 178 de 2002, de 17 de diciembre, por € que se
apruebael Reglamento General dedesarrollodelaley 5de 1999,
de 8 de abril, de Evaluacion de Impacto Ambiental en Castilla-
LaMancha

—Decreto 200 de 2001, de 6 de noviembre, por el que se
modifica el Catalogo Regional de Especies Amenazadas

—Decreto 199 de 2001, de 6 de noviembre, por el que seamplia
el Catdlogo de Habitats de Proteccion Especial de Castilla-La
Mancha, y se sefial aladenominacion sintaxonémicaequival ente
para los incluidos en el anejo 1 de la Ley 9 de 1999, de
Conservacion de la Naturaleza.

—Decreto 158 de 2001, de 5 de mayo, por €l que se apruebael
Plan Regional de Residuos Peligrosos de Castilla-La Mancha

—Ley 9 de 1999, de 26 de mayo, de Conservacion de la
Naturaleza.

—Decreto 70 de 1999, de 25 de mayo, por €l que se apruebael
Plan de gestién de residuos urbanos en Castilla-La Mancha.
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—Decreto 33 de 1998, de 5 de mayo, por € que se crea €l
Cataogo Regional de especiesamenazadas de Castilla-LaMancha.

—Ley 2 de 1998, de 31 de mayo, de conservacion de sueloy
proteccion de cubiertas vegetal es naturales.

—Decreto 58 de 1999, de 18 de mayo, que regula el
aprovechamiento delaenergiaedlicaatravés de parques edlicos.

—Decreto 162 de 1995, de 24 de octubre, sobre la utilizacion
de los caminos y vias de uso publico en terrenos sometidos a
régimen cinegético especial.

—Real Decreto 1138 de 1990, de reglamentacion técnico-
sanitaria para abastecimiento y control de calidad de las aguas
potables de consumos publico

—Decreto 79 de 1986, de 11 de julio, sobre servicios y
funciones en materiade actividades molestas, insalubres, nocivas
y peligrosas.

—Decreto 189 de 2005, por €l que se aprueba el Plan de
Castilla-La Mancha de gestion de residuos de construccién y
demolicion.

—Decreto 32 de 2007, por €l que se apruebael Plan de gestion
de los lodos producidos en las estaciones depuradoras de aguas
residuales de Castilla-La Mancha.

Articulo 16.— (OE) Contenido documental.

El presente plan de ordenacion municipal consta de los
siguientes documentos:

a) Memorialnformativay justificativa.

b) Planos de Informacion.

¢) Normas urbanisticasy fichas de planeamiento, desarrollo
y gestion.

d) Catdlogo de Bienesy Espacios Protegidosy Catdlogo de
suelo residencial publico.

€) Planos de Ordenacion.

Articulo 17— (OE) Adaptacién a planeamiento supramunicipal.

El gjuste del presente planeamiento alas determinacionesque
pudieran contemplarse en el planeamiento de caracter
supramunicipal que resulte de aprobacion posterior al presente
plan de ordenacion municipal, requeriraen todo caso, larevision
del presente planeamiento, conformealo previsto en estasnormas
del plan de ordenacion municipal, y se estaraalo dispuesto en €l
Titulo Il de TR LOTAU vy, en concreto al articulo 39 y
concordantes.

Articulo 18.— (OE) Normas de inter pretacion.

1. Las determinaciones del presente Plan de Ordenacién
Municipal se interpretaran basandose en los criterios que,
partiendo del sentido propio de sus palabrasy definiciones, y en
relacién con el contexto y |os antecedentes que tengan en cuenta
principal mente su espirituy finalidad, asi como larealidad social
del momento en que han de aplicarse.

2. Si se dieran contradicciones gréficas entre planos de
diferente escala, se estaraalo que indiquen los de mayor escala.
Si fuesen contradicciones entre mediciones sobre plano y sobre
realidad, prevaleceran estas Ultimas. Y si se diesen entre
determinaciones de superficies fijas y de coeficientes y
porcentajes prevaleceran estos Ultimos en su aplicacién a la
realidad concreta.

3. Si existieran contradicciones entrelas propuestas explicitas
contenidas en |os planos de ordenacion y planos de informacion,
prevaleceran aquellos sobre estos, y si la contradiccion se
produjera entre las normas urbanisticas de ordenacion, y la
memoria preval eceran aquellas sobre esta.

4. Con caracter general en cualquier supuesto de contradiccion
0 imprecision delas determinaciones entre diferentes documentos
del POM, prevaleceran siempre las determinaciones de las
Normas Urbanisticas y aquellas de las que resulte menor
edificabilidad, mayores espacios publicos, mayor grado de
protecciony conservacion del patrimonio cultural, menor impacto
ambiental y paisgjistico, menor contradiccion con los usos y
précticas tradicionales, y mayor beneficio social o colectivo.

Entodo casoy sin perjuicio delas anteriores determinaciones
preva eceran las determinaciones de las Normas Parti cul ares sobre
las Generales, las Normas sobre el resto de textos, los textos
sobre [os anexos de Sectores, los anexos de Sectores sobre las
fichas, las fichas sobre los planos.



5. Encuanto alasituaciony delimitacion del dominio publico
de las vias pecuarias, prevaecera lo recogido en los planos de
ordenacion escala 1:5.000 de «Clasificacion del Suelo» de este
Plan de Ordenacion Municipal. Si este plano contuviera
discrepancias respecto alos de Calificacionesy deslindes de las
vias pecuarias, legalmente aprobados, preval ecerén estos Ultimos.

6. Paratodo |o no recogido, indeterminado o impreciso enlos
anexos de sectores (anexo V1 de las Normas Urbanisticas), sera
de aplicacion lo estipulado en la Normas Urbanisticas del POM.

CAPITULO 5. APROBACION

Articulo 19.— (OE) Procedimiento de aprobacién del
Planeamiento General.

El procedimiento de aprobacion del Plan de Ordenacion
Municipal y de sus modificacionesy revisiones se desarrollara
conforme alas siguientes reglas:

a) Durante la redaccion técnica de los planes, el municipio
guelospromuevarealizard consultas con otrasAdministraciones
o entidades representativas de los colectivos de los ciudadanos
particularmente afectados.

b) Previa a la aprobacion inicial del Plan de Ordenacion
Municipal, sera preceptiva la denominada concertacion
interadministrativa con los municipios colindantes y demés
Administraciones cuyas competencias y bienes demaniales
resulten afectados, y con la Consgj eria competente en materiade
ordenacioén territorial y urbanistica, queemitirainformeen el que
sepronuncie sobreel modelo territorial definido en el documento
presentado y sobre la procedencia de entender superada o no la
fase de concierto.

¢) Superadalafase deconcierto seprocederaasutramitacion
que se iniciara de oficio por el municipio para su posterior
sometimiento al tramite de informacion pablica por el plazo de
un mes. En este mismo plazo deberan emitirse informes de los
distintos departamentos y 6rganos competentes de las
Administraciones exigidos por la legislacion reguladora de sus
respectivas competencias, salvo que previamente se hubieran
alcanzado acuerdosinteradministrativos. También seranecesario
el dictamen de los municipios colindantes a que promueve €l
Plan.

d) Tras la aprobacion inicial, se solicita la aprobacion
definitiva del Plan a la Consgjeria competente en materia de
ordenacion territorial y urbanistica, quien iniciara el periodo
consultivo y de andlisis del mismo con la Administracion
promotoray las demas Administraciones afectadas. Trascurrido
el periodo consultivo se procedera a la resolucién sobre la
aprobacion definitiva previo informe de la Comisién Provincial
de Urbanismo, pudiendo esta resolucion formular objeciones.

No obstante lo anterior las resoluciones sobre la aprobacién
definitivanuncacuestionaran lainterpretacion del interés publico
local formulada por el municipio desde la representatividad que
le confiere su legitimacion democrética, pudiendo fundarse,
exclusivamente, en exigencias de la politica territorial y
urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha.

CAPITULO 6. PUBLICIDAD

Articulo 20.— (OE) Publicidad del Plan.

1. De conformidad con lo establecido en el articulo 157 del
Reglamento de Planeamiento, €l acuerdo de aprobacion definitiva
del Plan de Ordenacion Municipal delllescas, asi como lasnormas
urbanisticas se publicaran integramente por el Ayuntamiento en
el «Boletin Oficial» delaprovinciade Toledo, y adicionalmente
en el «Diario Oficia de Castilla-La Mancha» (DOCM), por €l
6rgano que lo hubiese adoptado, se publicaran integramente los
acuerdos aprobatorios.

2. Lapublicacion del Plan de Ordenacién Municipal producira
los siguientes efectos:

a) Vinculacion de los terrenos, las instalaciones, las
construcciones y las edificaciones a destino que resulte de su
clasificaciény calificacion y al régimen urbanistico que

b) Ladeclaracion en situacion de fuera de ordenacion con
las consecuencias previstas en €l articulo 20.9 del Reglamentos
de Planeamiento, de las instalaciones, construcciones y
edificaciones erigidas con anterioridad que resulten disconformes
con lanuevaordenacion en lostérminos del Plan de que setrate.
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¢) Laobligatoriedad del cumplimiento de sus disposiciones
por todos los sujetos, publicos y privados, siendo nulas
cual esquiera reservas de dispensacion.

d) Lagecutividad de susdeterminacionesalosefectosdela
aplicacion por laAdministracion publicade cualesquieramedios
de gecucion forzosa.

€) Ladeclaracion de la utilidad publicay la necesidad de
ocupacion delosterrenos, lasinstalaciones, |as construccionesy
las edificaciones correspondientes, cuando prevean obras publicas
ordinarias o delimiten unidades de actuaci 6n para cuyaejecucion
sea precisalaexpropiacion. Se entenderan incluidos en todo caso
los precisos paralas conexiones exteriores con lasredes, sistemas
deinfraestructurasy servicios generales.

f) Lapublicidad de su entero contenido, teniendo derecho
cualquier persona a consultar su documentacion.

Articulo 21.— (OE) Deposito del Plan.

Se debera depositar debidamente diligenciado el Plan de
Ordenacion Municipal, tanto en el Ayuntamiento de | llescas como
en la Consgjeria competente en materia de ordenacion territorial
y urbanistica.

TITULO II. NORMASDEL REGIMEN URBANISTICO
DEL SUELO
CAPITULO 1. CLASIFICACIONY CALIFICACION DEL SUELO

Articulo 22.—(OE) Clasficacion del suelode términomunicipal.

El suelo del término municipal de Illescas, segin la
delimitacién definida en los planos de clasificacion de este
documento, conforme alo dispuesto en los articulos 44 a 47 del
TRLOTAU vy los apartados 2 y 3 del articulo 19 del RPU, se
clasificaen:

Suelo Urbano.

1. Consolidado.
2. No Consolidado.
a) Segun €l articulo 45.3.A.b del TRLOTAU.
b) Segun €l articulo 45.3.B del TRLOTAU
b.1) Unidad de actuacion Urbanizadora.
b.2) Unidad de actuacion urbanizadora con
planeamiento en g ecucion.

Suelo Urbanizable.

1. Con planeamiento en g ecucion.

2. Con ordenacion detallada.

3. Sin Ordenacién Detallada.

Suelo Rustico.

1. No Urbanizable de Especia Proteccion.
a) Ambiental, Natural, Paisgjistico y Cultural.
b) Infraestructuras y Equipamientos.

2. Rustico de Reserva.

Esta clasificacion constituye la division basica del suelo a
efectos urbanisticos y determina los regimenes especificos de
aprovechamiento que correspondan.

La delimitacion exacta de todos estos tipos de suelo queda
fijada en los planos de clasificacion y su régimen particular se
recoge en las presentes Normas.

Articulo 23.— (OE) Suelo Urbano.

1.—Delimitacion:

Constituyen el suelo urbano los terrenos que retnen los
requisitos establecidos en el articulo 45 del TRLOTAU y 104y
105 del Reglamento de Planeamiento y cuya delimitacién se
dibuja en los Planos de Clasificacién y Ordenacion, en sus
diferentes escalas.

Este Plan de Ordenacién Municipal clasifica como Suelo
Urbano los terrenos que:

a) Estdn ya completamente urbanizados por contar, como
minimo, con |os servicios legalmente precisos parala condicion
de solar o, estén parcial mente urbanizados por faltar, bien alguna
obra de urbanizacién, bien la cesion de la superficie de suelo
cuyo destino sea el de espacio publico como consecuencia de
modificacion de alineaciones, siempre que la deficiencia sea
subsanabl e mediante la g ecucion de un proyecto de urbanizacién
simplificado de los previstos en el Ultimo péarrafo del nimero 3
del articulo 111 del TRLOTAU, simultédnea ala del proyecto de
edificacion.
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b) Estén integrados en éreas ya ocupadas por la edificacion
al menosen las dosterceras partes del espacio servido efectivay
suficientemente por lasredes de serviciosaque serefierelaletra
anterior y delimitadas, bien por Zonas de Ordenacion Urbanistica,
bien por nicleos de poblacién.

2. Categorias:

2.1.-Se clasifican como suelo urbano consolidado por la
edificaciony laurbanizacion, losterrenos aque serefierelaletra
a) del nimero anterior respecto de los cuales se mantiene, sin
incremento alguno, e aprovechamiento preexistentey losterrenos
qgue han sido urbanizados en ejecucion del planeamiento
urbanistico de conformidad con sus determinaciones habiendo
sido recibidas por el Ayuntamiento las obras de urbanizacion.

2.2 —Se clasifican como suelo urbano no consolidado por la
edificacion y la urbanizacién los terrenos siguientes:

a) Losterrenos aque se refiere laletrad) del nimero 1, en
los que se prevé un aprovechamiento objetivo superior a que
corresponde alaedificabilidad preexistentelicitamenterealizada.

b) Losterrenosaque serefierelaletrab) del nimero 1, que
se encuentran incluidos en las unidades de actuacion
urbanizadoras (UAS), necesarias parala actividad de gjecucion.

c) Losterrenosaqueserefierelaletrab) del nimero 1, que
cuentan con planeamiento aprobado que el POM asume e
incorpora.

Articulo 24.— (OE) Suelo Urbanizable.

1.—Delimitacion: Constituyen el Suelo Urbanizable los
terrenos que el POM, de acuerdo con €l modelo de utilizacion
del suelo adoptado, incluye en esta clase por considerarlos aptos
paraser urbanizados e incorporados a desarrollo urbano, paralo
cual los divide en sectores, segiin dispone el articulo 24 del
TRLOTAU Yy el 19.3y 38 del RP.

2. Categorias: Este Plan de Ordenacién Municipa clasifica
como Suelo Urbanizable los terrenos que pueden ser objeto de
transformacion, mediante su urbanizacién, en las categorias
siguientes:

1. Con planeamiento en gecucion:

—Los suelos que contando con planeamiento aprobado
definitivamente, y no gjecutado o en fase de g ecucion, el POM
lo asume e incorpora precisando su ordenacion detallada.

2. Con ordenacion detallada:

—L os suelos que contando con planeamiento en tramitacion,
el POM losasume eincorpora, asumiendo laordenaci 6n detallada
de los PAUs en tramitacion. Con estos sectores se garantiza la
existencia de suelo suficiente para absorber la demanda
inmobiliaria a corto y medio plazo.

3. Sin Ordenacion Detallada:

—Son los suel os que debiendo transformarse en suel o urbano,
el POM divide en recintos denominados sectores sin definir su
ordenacion detallada.

Articulo 25.— (OE) Suelo Rustico.

1.-Delimitacion: Este POM clasificacomo Suel os Rusticos,
de acuerdo con los articulos 47 del TRLOTAU y 2 del RSR 'y
guedando su delimitacién reflejadaen los planos de clasificacion
del suelo.

a) Losque pertenecen al dominio publico natural.

b) Losque merecen algun régimen urbanistico de proteccién
0, cuando menos, garante del manteni miento de sus caracteristicas
por razén de los valores e intereses en ellos concurrentes de
carécter ambiental, natural, paisgjistico, cultural, cientifico,
historico o arqueol dgico.

¢) Los que se pretende preservar del proceso urbanizador
por tener valor agricola, forestal o ganadero o por contar con
riquezas naturales.

d) Son merecedores de proteccién genérica por sus
caracteristicas topolégicas y ambientales y no es necesaria su
incorporacién inmediata a proceso urbanizador en funcién del
modelo de desarrollo, secuencia l6gica y orden de prioridades
establecido por €l planeamiento urbanistico, tal como prescribe
el articulo 103.1 del TRLOTAU.

2. Categorias: Dentro de estaclase de suelo sediferencian las
categorias siguientes:
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2.1.—El Suelo Rustico No Urbanizabl e de Especial Proteccién,
en el que se diferencian:

a) Losde proteccion ambiental:

—Dominio Publico Hidraulico (SRNUEPA-CA): Formado
por loshienesdedominio pdblico hidraulicoy suszonasde proteccion.

—Dominio Pdblico Pecuario (SRNUEPA-VP): Formado
por las vias pecuarias.

b) Los de proteccién natural:

—Para la conservacion de Habitats (SRNUEPN-CH).

c) Los de proteccion paisgjistica:

—Por suvalor estético, cultural o natural (SRNUEPP-Vg).

d) Los de proteccién dultural:

—Por su Interés Arqueol 6gico (SRNUEPC-IA).
€) Los de proteccion de infraestructuras y equipamientos:
—Para preservar la funcionalidad de las carreteras,
ferrocarriles y grandes infraestructuras (SRNUEPI-I)

2.2—El Suelo Rustico de Reserva (SRR), constituido por los
terrenos que no se han adscrito a ninguna de las categorias del
epigrafe anterior.

Estas categorias, 10 son sin perjuicio de otras afecciones sobre
el territorio que quedan reguladas por su normativalegal especifica,
como son las limitaciones derivadas de la legislacion sobre
carreteras, vias pecuarias, caminosrurales, aguas, minas, patrimonio
histérico artistico, medio ambiente, navegacion aérea, etc.

Articulo 26.— (OE) Calificacion del suelo por usos globales.
El POM distingue, definiéndose en el titulo relativo a las
condiciones de |os usos, 10s siguientes usos:
—Globales: Deacuerdo con el anexo | del RP, losusosglobales
se diferencian en las categorias siguientes:
-Residencia (R).
-Terciario (T).
-Industrial (1).
-Dotaciona (D).
—Pormenorizados.
—Mayoritario.
—Compatible.
—Alternativo.
2. Losterrenoso parcel asdel término municipal, en cualquiera
de las clases de suelo anteriores, por virtud del presente POM y
de los planes que lo desarrollen, se califican para alguno de los
siguientes usos o destinos global es con independenciadel dominio
o titularidad del suelo 'y de su utilizacion publica o privada:
I. Residencia
a) Unifamiliar (RU).
b) Plurifamiliar (PU).
¢) Comunitario (RC).
[1. Industria.
[11. Terciario.
IV. Dotacional:
a) Espacios libres
b) Infraestructuras
¢) Equipamiento:
-Educativo
-Sanitario-Asistencial
-Deportivo
-Administrativo-Institucional
-Cultural
-Servicios Urbanos

Articulo27.—(OD) Calificacion del sudopor usospormenorizados.

En funcion de los usos especificos a que pueden destinarse
los terrenos calificados por los anteriores usos globales
dominantes, sin perjuicio del cruce de cada uso con lasformas o
tipologias de edificaciény con el carécter de su utilizacion —pero
con independencia del dominioy delaintensidad (densidad) de
cada tipo de uso—, se distinguen como usos pormenorizados |0s
gue se relacionan en la clasificacion de los usos recogida en el
titulo relativo alas condiciones de |0s usos.

CAPITULO 2. LOSSISTEMAS GENERALES
Seccion |.—REGIMEN GENERAL

Articulo 28.— (OE) Definicion y situaciones.
Seguin la Disposicion Preliminar 11 del TRLOTAU, los
Sistemas Generales son las dotaciones integrantes de la



ordenacion estructural establecida por el POM, compuesta por
los elementos determinantes para €l desarrollo urbanistico y, en
particular, las dotaciones basicas de comunicaciones, espacios
libres y equipamientos comunitarios, cuya funcionalidad y
servicio abarcan mas de una actuacion urbanizadora o &mbito
equivalente y tienen siempre la condicién de bienes de dominio
publico.

Los sistemas generales tienen por finalidad sentar las bases
territoriales para la prestacion de servicios de interés general o
bien no estar adscritos en particular a ningin sector de la
poblacién. Por ello, los terrenos ordenados como sistemas
generales presentan un interés especial parael interéscolectivoy
son determinantes para asegurar el adecuado desarrollo,
funcionamiento y capacidad del territorio.

Su delimitacion y cuantia se establecen en el POM y en las
ordenaciones detalladas que incorpora, cumpliendo con lo
dispuesto en €l articulo 31 del TRLOTAU y 21 a 25, ambos
inclusive del RP.

Entre los sistemas generales de infraestructuras-
comunicaciones ferroviario y viario se encuentran aquellos
incluidos en SRNUEP de infraestructuras consecuencia de la
clasificacion del suelo conformealo sefidlado en el RSRy enlas
legislaciones sectoriales. La delimitacion de los mismos queda
justificada en el puntos 9.3.3 de lamemoriajustificativay en los
articulos 154 y 155 de estas NNUU.

El POM diferencia dos situaciones en las que se pueden
encontrar 10s sistemas generales:

a) Sistemasgenerales, existentesenlaactuaidady g ecutados
0 en proceso de g ecucién, paralos que se mantiene su condicion
como tales.

b) Sistemas generales, que el POM crea en su estructura
general y organicay cuya obtencién y gjecucion se produce a
través de la gjecucion del POM, bien sea por su adscripcién y
vinculacion a desarrollo del Suelo Urbano o Urbanizable, o de
manera independiente a los desarrollos de las actuaciones
urbanisticas.

En los planos de Gestion: SSGG (PG-01.1 a PG-01.4) se
encuentran reflejados e identificados los SSGG previstos y
existentes. En el documento de evaluacién andliticadelasposibles
implicaciones econémicas y financieras que se incluye como
anexo a la Memoria Justificativa se incluyen la completa
descripcion de los sistemas generales asi como su asignacion.

Articulo 29.— (OE) Clasificacion.

L os sistemas generales previstos y regulados por €l POM, de
conformidad con lalegislacion urbanistica, son los siguientes:

a) Sistemageneral de Infraestructuras.

b) Sistemageneral de Espacios Libres.

c) Sistemagenera de Equipamientos.

Seccion |1.—SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS
Articulo 30.— (OE) Definicion y division.

Son aquellos Sistemas urbanos o interurbanos destinados al
establecimiento delas comunicaciones, suministrosy evacuacion,
con sus areas de acceso, asi como cualesquiera instalaciones
vinculadas a estos. Se distinguen tres grupos:

a) De comunicaciones.

b) De infraestructuras sociales.

c) Deinfraestructuras energéticas.

Articulo 31.— (OE) De Comunicaciones.

Son aquellos sistemas publicos urbanos e interurbanos
destinados al establecimiento de lastrazas viariasy ferroviarias,
con sus areas de acceso, asi como cualesquiera instalaciones
vinculadas a este sistema, como son | as estaciones de ferrocarril ,
metro y autobuses, y otras instal aciones de natural eza andl oga.

|) Sistema ferroviario.

El sistema ferroviario comprende el conjunto de espacios
reservados al funcionamiento del ferrocarril, tales como las vias,
estaciones, almacenes, edificiosy demas elementos rel acionados
con aquél y, ademas, | os correspondi entes espaci os de proteccion.

Este sistema impone determinadas limitaciones a los suelos
situados fuerade é pero en colindanciacon €l mismo, tal y como
establece lalegislacion sectoria del transporte ferroviario.
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Paralos edificios existentes con anterioridad a presente POM,
cuya alineacién es respetada por éste, prevaleceran las
determinaciones contenidas en €.

Los Planes Parciales correspondientes a sectores de suelo
urbanizable, o aUAsen suel o urbano, cruzados por o inmediatos
alasviasférreas, regularan laedificacion, y €l usoy ordenacion
del suelo, respetando laslimitacionesimpuestas por lalegislacion
especial ferroviaria.

Las actuaciones urbanisticas en suelo urbanizable y suelo
urbano no consolidado, incluiran dentro de las mismas la
obligacion por parte del ente urbanistico actuante del vallado de
lalineaférrea que pase por las inmediaciones de este suelo y, de
acuerdo con lanormativasectorial, no crearan ningln nuevo paso
anivel, plantedndose €l cruce delasredesviariasy peatonal con
la via férrea a distinto nivel. La gecucion de estos pasos se
computara como costes de urbanizacion.

Las construcciones, instalaciones y edificaciones en la zona
adyacente a las vias férreas integrantes del sistema ferroviario
estaran sujetas, en todo caso, y sin perjuicio de otras
intervenciones einformes, alicenciamunicipal, de conformidad
con lo previsto en lalegislacion sectorial ferroviaria.

I1) Sistemaviario.

Se halla constituido por los siguientes elementos:

—Red viaria

—Reservaviaria

—Proteccion viaria

—Aparcamientos de vehiculos.

—Red exclusiva peatonal y ciclista.

[1.1) Jerarquizacion:

a) Vias estatales.

b) Vias autonémicas.

¢) Viaslocales colectoras.
d) Viaslocales secundarias.

Serén vias estatales y autonémicas aquellas que estén
calificadas como tales, o determinen los Planes Sectoriales de
|os organi smos competentes.

Seran vias locales colectoras aquellas arterias de titularidad
municipal definidas como tales en el presente POM. Estan
constituidas por vias que dan prioridad alacirculacién del tréfico
rodado, que canalizan los desplazamientos urbanos de largo y
medio recorrido, configurando la malla principal de
comunicaciones de la ciudad.

Seran vias locales secundarias aquellas que estén definidas
como tales en €l presente Plan, sirvan para conectar 1os distritos
entre si 0 constituyan los ejes colectores distribuidores de los
barrios.

I1.2) Régimen de las vias publicas.

1. Los planos de alineacion del POM definen la traza y
dimensiones del viario en suelo urbano, que podran regjustarse
mediante Planes Especiales. Seria posible, asimismo, €l gjuste
del viario general, cuando razones geotécnicas, topogréficas, o
de mejoradel sistema general asi lo aconsegjen. El gjuste de vias
generales podra hacerse mediante Planes Especiales de
Reordenacion Viaria. Dichos planes deberan justificar la
necesidad de lamodificacion, y consideraran las intensidades de
circulacion previstasy su impacto en el medio que atraviesen.

2. El proyecto, construccion, conservacion, financiacion, uso
y explotacion de las carreteras se gjustara a lo dispuesto en la
Legidacion de Carreteras, tanto del Estado como delaComunidad
de Castilla-La Mancha.

3. La ordenacion de las margenes de las carreteras que
discurran por zona urbana o estén incluidas en la Red Arterial
corresponde al POM y Planes Parciales que lo desarrollen,
ateniéndose alas determinaciones del primero.

4. Lared de vias pecuarias se regularé por la legislacion
sectorial correspondiente.

[1.3) Limitaciones de usoy propiedad en las margenes de las
vias de comunicacion: El régimen Urbanistico aplicable a las
margenes de las vias de comunicacion se recoge en la Norma
Urbanistica del Suelo Rustico No Urbanizable de Especial
Protecciédn de Infraestructuras y Equipamientos.

[1.4) Intervencién en la edificacion: Las construcciones,
instalaciones y edificaciones en zona adyacente a las vias
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integrantes del sistemaviario estaran sujetas, en todo caso, y sin
perjuicio de otras intervenciones, alicencia municipal .

La administracion municipal recabara de los 6rganos
competentes el preceptivo informe. Los informes denegatorios
por razones de competencia estatal 0 autonémica produciran los
efectos determinados en la legislacién sectoria de carreteras.

Articulo 32.— (OE) De infraestructuras sociales.

Son aquellas redes Publicas urbanas einterurbanas destinadas
al abastecimiento, saneamiento y depuracioén, asi como
cualesguiera instalaciones vinculadas a estos sistemas, como
vertederos de basuras, depositos y redes de agua, depuradoras'y
redes de saneamiento.

Su regulacion se contiene en lanormativa de este POM y de
los Planes Parciales y Planes Especiales que lo desarrollen, asi
como en las normas sectoriales de aplicacion por razén de la
materia.

Articulo 33.— (OE) De infraestructuras ener géticas.

Son aguellas redes publicas urbanas o interurbanas destinadas
al suministro de energias, asi como cualesquiera instalaciones
vinculadas a estos sistemas, como centrales y redes de energias
eléctricas, estaciones y redes de distribucion de gas.

Su regulacién se contiene en lanormativa de este POM y de
los Planes Parciales y Planes Especiaes que |o desarrollen, asi
como en las normas sectoriales de aplicacion por razén de la
materia.

Seccion [11.-SISTEMA GENERAL DOTACIONAL

Articulo 34.— (OE) Definicion y division.

Son aguellas Redes Publicas urbanas o interurbanas destinadas
a cubrir las necesidades de equipamiento que tiene la poblacion
del municipio.

Se distinguira entre:

a) Zonasverdesy espacioslibres.

b) Equipamientos.

Articulo 35— (OE) Zonas verdesy espacios libres.

El sistemaestara constituido por los espacios urbanos, parques
publicos y las areas publicas destinadas a la relacién de las
personas, a ocio, manifestaciones culturales, usos recreativos,
como plazas, areas de juego, jardines y parques, y otras
instal aciones anal ogas que estén grafiados en |os planos.

I. Zonas verdes

i. Las zonas verdes se desagregan en las siguientes
categorias:

a) Areas de juego (AJ): las que, teniendo una superficie
minima de 200 metros cuadrados, permitan inscribir en ellas un
circulo de 12 metros de diametro. En toda caso tendran la
consideracion de sistemalocal.

b) Jardines (J): las que, teniendo una superficie minima de
1.000 metros cuadrados, permitan inscribir en ellasde un circulo
de 30 metros de didametro. Podrén tener la consideracién tanto de
sistemalocal como de sistema genera (SG) de espacios libres.

¢) Parques (P): las que, teniendo una superficie minima de
unahectareay media, 15.000 metros cuadrados, permitaninscribir
en ellas un circulo de 100 metros de didmetro. Podran tener la
consideracién tanto de sistema local como de sistema general
(SG) de espacios libres.

ii. Condiciones generales.

1. El sistemade espacioslibres destinados aparques urbanos,
jardines y plazas, se adaptara al modelado de los terrenos en la
medida de lo posible con €l fin de acanzar modelo sostenible;
para ello se evitaran movimientos de tierra que puedan
desnaturalizar su caracter, pero siempreteniendo en consideracion
el disefio urbano.

2. Los elementos morfoldgicos e hidrolégicos singulares -
arroyos, vaguadas, etc, se preservaran y potenciaran como
componentes caracterizadores del paisaje urbano.

3. Las agrupaciones de érboles se integraran en el sistema
de &reas estancidles y las lineas de arbolado en €l de calesy
paseos. Se evitaran los movimientosdetierraen lasinmediaciones
del arbolado y no se aterard el nivel del suelo dentro de la
proyeccion de sus copas. Se permitiratrasplantar aquellos arboles
cuyo empl azamiento resulteincompatible con | as determinaciones
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del planeamiento. Se conservardn, en lo posible, los arboles
existentes.

4. Setratarén laszonas verdes como areas especializadas de
esparcimiento, sin vinculaciones con espacios libres de otro
caracter, y en especial, con los elementos lineales de proteccion
de infraestructuras.

I. Losespacioslibres seran el resto de espacios urbanos no
incluidos en el punto anterior.

Articulo 36.— (OE) Equipamientos.

1. Son todos aquellos centros a servicio de la poblacion,
destinados a usos que se consideren necesarios parael desarrollo
comunitario Podran ser de caracter supramunicipal, municipal o
local.

2. Los posibles destinos de las parcelas calificadas de
equipamiento son los siguientes:

a) Educativo (EDU): Centros docentes 'y de ensefianza, en
todos sus niveles, seglin el Anexo |V de este Reglamento.

b) Deportivo (DE): Instalaciones paralaprécticadel deporte,
tanto al aire libre como bajo cubierta. Su localizacion preferente
serd, en su caso, junto a equipamiento educativo.

Las parcelas calificadas de uso deportivo podran destinarse
al uso alternativo de zonas verdes.

¢) Cultural (CU): Bibliotecas, museos y otros servicios de
analoga finalidad,

d) Sanitario-asistencial (SA): Comprende las actividades
destinadas a la asistencia y prestacion de servicios médicos o
quirdrgicos incluso agquellos mas generales como residencias de
ancianos, centros geriétricos, de drogodependientesy de asistencia
social en general, pudiendo tener titularidad publica o privada.

€) Administrativo-institucional (Al): Comprende las
actividades propias de los servicios oficiales de las
Administraciones publicas, asi como de sus organismos
auténomos. También seincluiran los destinados ala salvaguarda
de personas y hienes, como son bomberos, policia, fuerzas de
seguridad, proteccién civil, u otros andlogos.

f) Servicios urbanos (SE): Instalaciones de proteccion civil
y militar, seguridad ciudadana, mantenimiento del medio
ambiente, cementerios, abastos, infraestructuras del transporte,
comunicacionesy telecomunicaciones.

3. Los equipamientos se destinaran a uso asignado en los
planos de Ordenacion.

Seccién |V.—DETERMINACIONESDE LOS SISTEMAS

Articulo 37.— (OE) Deter minaciones.

En lo que serefiere alos sistemas de redes publicas:

a) Tendrén el cardcter de determinaciones estructurantes
todas aguellas que consistan en sefid ar lasreservasy dimensiones
de cuaquier suelo que se prevea como elemento de una red
publica de sistema general.

b) Asimismo, tendrén el mismo caréacter de determinaciones
estructurantes las que definan las condiciones basicas de
ordenacion de cada uno de tales elementos, si bien el desarrollo
detallado de los mismos se concretara en |os proyectos técnicos
correspondientes.

c) El sefidamiento de los espacios destinados a elementos
de las redes locales, asi como de cualesguiera otros parametros
necesarios para su ordenaci on pormenorizada, tendrén el carécter
de determinacionesdetalladas. En cambio, seran determinaciones
estructurantes las instrucciones normativas a planeamiento de
desarrollo sobrelalocalizacion y caracteristicas de elementos de
nivel local que resulten necesarias paraasegurar lafuncionalidad
delared correspondiente.

CAPITULO 3. REGIMEN JURIDICO DE LA PROPIEDAD
DEL SUELO

Articulo 38.— (OE) Delimitacion del derecho de propiedad.

1. Lafuncién social de la propiedad delimita el contenido
de las facultades urbanisticas susceptibles de adquisicion y
condiciona su gjercicio. Los derechos y los deberes de la
propiedad del suelo resultan de su clasificacion y, en su caso,
calificacién urbanistica.

2. El cumplimiento de los deberes es condicion previa para
el giercicio delasfacultades urbanisticas. Tanto e cumplimiento



delos deberes como el gercicio delas facultades del derecho de
propiedad deberan producirse en los términos dispuestos por la
legislacion urbanisticay este Planeamiento General, con arreglo
al régimen de gestion de la actividad de gjecucién por éste
determinada.

3. Laclasificacion urbanistica, la categoria del suelo y la
calificacion urbanisticavinculan los terrenos, |as construcciones
y lasedificacionesalos correspondientes destinosy usosy definen
lafuncién social delos mismos, completando ladelimitacién del
contenido del derecho de propiedad.

4. Lautilizacion del suelo, y en especia su urbanizacion y
edificacion, deberaproducirse en laformay con laslimitaciones
quee planeamiento establece de conformidad con laclasificacion
urbanistica de los predios.

5. Laordenacion urbanisticadelosterrenos, las edificaciones
y las construcciones, asi como de sus usos, no confiere a los
propi etarios afectados por ella derecho alguno aindemnizacion,
salvo por infraccion del principio de prohibicion de las
vinculaciones singulares y en las condiciones y supuestos
determinados por la Ley.

6. Losdeberesurbanisticos sobreterrenos, construccionesy
edificaciones tienen caracter real. Las transmisiones realizadas
por actos inter vivos o mortis causa no modificaran la situacion
juridicadel titular, quedando el adquirente subrogado en el lugar
y puesto del transmitente, tanto en sus derechos y deberes
urbanisticos, como en |os compromisos que éste hubieraacordado
conlaAdministraciony hayan sido objeto deinscripcionregistral.

7. La participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por la accién urbanistica de los entes publicos, y €l
reparto de los beneficios y cargas derivados de la g/ecucién del
planeamiento urbanistico entre los afectados por la misma, se
producira en los términos fijados por la Ley.

Articulo 39.— (OE) Contenido normal de la propiedad.

1. Forman parte en todo caso del contenido urbanistico del
derecho de propiedad del suelo, conindependenciadelaclasede
éste, lasfacultadesrealesy actuaes de uso, disfrutey explotacion
normalesdel bien atenor de su situacion, caracteristicas objetivas
y destino, conformes o, en todo caso, no incompatibles ni
contradictorios con la legislacion administrativa que sea de
aplicacién y, en particular, de la ordenacion del territorio y la
ordenacion urbanistica.

2. Las facultades urbanisticas del derecho de propiedad se
gjerceran dentro de los limites y con el cumplimiento de los
deberes establecidos en la legislacion urbanistica 'y en el
planeamiento.

Articulo40.—(OE) Condicionesgeneralespar apoder edificar.

Forman parte del contenido urbanistico del derecho de
propiedad del suelo, con independencia de la clase de éste, los
siguientes deberes:

a) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién
urbanistica, levantando, en su caso, | as cargas impuestas por ésta.

b) Conservar y mantener €l suelo natural y, en su caso, su
masa vegetal en las condiciones precisas para minimizar riesgos
deerosidn oincendio, o que afecten alaseguridad o salud publica,
0 que puedan producir dafios o perjuicios aterceros o a interés
general, incluido el ambiental. Este deber incluye, asimismo, €l
de usar y explotar el suelo de forma que no se produzca
contaminacion indebida de latierra, €l aguay €l aire, ni tengan
lugar emisiones ilegitimas en bienes de terceros.

¢) Readlizar las reforestaciones y los trabajos y obras de
defensa del suelo y su vegetacion que sean necesarios para
mantener el equilibrio ecol dgico, minimizar |0s procesos erosivos,
impedir lacontaminacion indebidadel sueloy prevenir desastres
naturales. En particular, proceder alareposicion delavegetacion
en toda la superficie que la haya perdido como consecuencia de
incendio, desastre natural 0 accién humana no debidamente
autorizada, enlaformay condicionesprevenidasenlalegislacion
correspondientey en los planesy programas aprobados conforme
alamisma

d) Respetar las limitaciones que deriven de la colindancia
con bienes que tengan la condicion de dominio publico natural,
en los que estén establ ecidos obras 0 servicios publicos o en cuyo
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vuel o 0 subsuel o existan recursos natural es sujetos aexplotacion
regulada.

€) Cumplir los planes y programas sectoriales aprobados
conforme a la legislacion administrativa reguladora de las
actividades a que se refiere la letra ) precedente, asi como los
aprobados parala proteccion de los espacios naturales, lafloray
lafauna.

f) Permitir la realizacion por la Administracion publica
competente de los trabajos de restauracion o mejora ambiental
gue sean necesarios.

g) Respetar laslimitacionesque paralautilizacion urbanistica
del suelo supone la determinacién de superficies minimas y
caracteristicas de unidades aptas parala edificacion.

h) Conservar las edificaciones, las construcciones y las
instal aciones existentes de modo que cumplan en todo momento
los requerimientos minimos exigibles para la autorizacion de su
uso, procediendo a las obras y los trabajos de mantenimiento,
reparacion, saneamiento y, en su caso, rehabilitacion. Quedarén
sujetos igualmente al cumplimiento de las normas sobre
proteccion de los patrimonios arquitecténicos y arqueol 4gicos.

i) Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas
preceptivas paracual quier acto de transformacion o uso del suelo,
natural o construido.

Articulo 41.— (OE) Facultades urbanisticas de la propiedad.

Derechos:

1. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de
propiedad del suelo, sin perjuicio del régimen que sea de
aplicacién a éste por razon de su clasificacion, los siguientes
derechos:

1.1. El usoy disfrutey la explotacion normales de lafincaa
tenor de su situacion, caracteristicas objetivas y destino,
conformes 0, en todo caso, no incompatibles con la legislacion
que le sea aplicable por razon de su naturaleza, situacion y
caracteristicas, y en particular de la ordenacion territorial y
urbanistica.

1.2. Cuando se trate de terrenos que pertenezcan al suelo
rustico, los derechos anteriores comprenden:

a) Cuaquieraquesealacategoriaalaqueestén adscritos, la
realizacion de los actos no constructivos precisos para la
utilizaciony explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética
0 andlogaalaque estén efectivamente destinados, conforme asu
naturaleza y mediante el empleo de medios técnicos e
instal aciones adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan
como consecuencia la transformacion de dicho destino o el uso
residencial o de vivienda, ni de las caracteristicas de la
explotacién, y permitan la preservacion, en todo caso, de las
condiciones edafoldgicas y ecoldgicas, asi como la prevencion
de riesgos de erosion, incendio o para la seguridad o salud
publicas.

Lostrabgjoseinstalacionesque selleven acabo enlosterrenos
estaran sujetosalas|limitacionesimpuestas por lalegislacion civil
y la administrativa aplicable por razén de la materia y, cuando
consistan en instalaciones o construcciones, deberan realizarse,
ademés, de conformidad con laordenacion territorial y urbanistica
aplicable. Enlosterrenos adscritos alacategoriade suelo ristico
no urbanizable de especial proteccidn, esta facultad se entiende
con €l alcance que sea compatible con el régimen de proteccién
al que la legislacién sectorial o el planeamiento territorial y
urbanistico sujetelosterrenosy con laslimitaciones establecidas
en el nimero 4 del articulo 54 de esta Ley.

b) Laredizacién deobrasy construccionesy el desarrollo de
usos y actividades que excedan de las previstas en la letra
inmediatamente anterior que se legitimen expresamente por la
ordenacion territorial y urbanistica en los términos previstos en
estaLey en e suelo rastico de reservay, excepcionalmente, en €l
rUstico no urbanizable de especia proteccion con las limitaciones
establecidas en € nimero 4 del articulo 54 del TrLOTAU vy las
establecidas pareestaclasedesueloen e Titulo VI deestasNNUU.

1.3. Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo
urbanizable, losderechos previstosen € apartado 1.1 comprenden
los siguientes:

a) Competir, enlaformadeterminadaen estaley y en union
con |los restantes propietarios af ectados cuando ésta asi 10 exija,
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por la adjudicacion de la urbanizacién en régimen de gestion
indirecta de la actuacion y con preferencia sobre cualquier otra
ofertaformulada por no propietarios, siempre que éstano sea, a
su vez, preferible de conformidad con los criterios establecidos
en el nimero 2 del articulo 122 del TrLOTAU.

b) Participar, en union forzosa con |os restantes propietarios
afectadosy en laformay condiciones determinados en esta L ey,
en la gestién indirecta de la actuacion en las condiciones
libremente acordadas con el adjudicatario de la misma.

¢) Ceder voluntariamente por su valor o percibir, en €l caso
de no participar en la ejecucion de la urbanizacioén, el
correspondiente justiprecio.

1.4. Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo
urbano, que no cuenten con la urbanizaci 6n necesaria o éstadeba
ser reformada, |os derechos del apartado 1.1 incluyen el derecho
agjecutar las obras de urbanizacion precisas, en su caso y enlos
términos prevenidos reglamentariamente con caracter simultaneo
alaedificacion, salvo que e planeamiento territorial y urbanistico
no permita la realizacion de dichas obras en régimen de
actuaciones edificatorias. En este Ultimo supuesto, los derechos
seran idénticos a los reconocidos a los propietarios de suelo
urbanizable.

1.5. Cuando se trate de terrenos que pertenezcan al suelo
urbano, en virtud de su clasificacién comotal por el planeamiento
territorial y urbanistico o de su urbanizacion como consecuencia
de la glecucion de éste, y tengan, ademas, la condicion de solar,
habiéndose cumplido respecto de ellos todos |os deberes legal es
exigiblesy permitiendo la ordenacién territorial y urbanistica su
gjecucion en régimen de actuaciones edificatorias, 1os derechos
previstosen el apartado 1.1 incluyen losde materializar, mediante
laedificacion, el aprovechamiento urbanistico atribuido a suelo
correspondientey destinar |as edificaciones realizadas alos usos
autorizados por lareferida ordenacion, desarrollando en ellaslas
correspondientes actividades.

2. Los derechos a que se refiere el nimero anterior sélo
alcanzan hasta donde llegue €l interés efectivo del propietario y
tienen como limites, en todo caso, el contenido legitimo de los
derechos de tercerosy las prescripciones medioambientales que
tengan por objeto laproteccion del suelo, €l agua, €l aire, laflora
y lafauna, asi como las de proteccién de |os espacios naturales y
del patrimonio histérico.

En ningln caso se entenderan adquiridas por silencio
administrativo facultades urbanisticas en contra de o dispuesto
en este POM o en lalegislacion urbanistica.

Deberes:

1. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de
propiedad del suelo, sin perjuicio del régimen a que éste esté
sujeto por razén de su clasificacion, los siguientes deberes:

1.1. Con caracter general:

a) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién
territorial y urbanistica y conservar las construcciones e
instal aci ones existentes, asi como, en su caso, levantar las cargas
impuestas por laordenaci én urbanisticaparael legitimo gjercicio
delafacultad previstaen laletrab) del apartado 1.2 del nimero
1 del articulo anterior.

b) Conservar y mantener el suelo y, en su caso, su masa
vegetal en las condiciones precisas paraevitar riesgos de erosion
y paralaseguridad o salud pUblicasy dafios o perjuiciosaterceros
o a interés general, incluido el ambiental, asi como redlizar €l
uso y laexplotacion de formaque no se produzca contaminacion
indebidadelatierra, el aguay €l aire, ni tengan lugar inmisiones
ilegitimas en bienes de terceros. En caso de incendio o agresion
ambiental que produzcan la pérdida de masas forestales
preexistentes, quedara prohibida la reclasificacion como suelo
urbano o urbanizable o su recalificacion para cualquier uso
incompatible con el forestal.

¢) Redlizar lasplantacionesy lostrabajosy obras de defensa
del suelo y su vegetacion que sean necesarios para mantener €l
equilibrio ecoldgico, preservar €l suelo de la erosion, impedir la
contaminacion indebidadel mismoy prevenir desastres naturales.
En particular, proceder alareforestacion precisaparalareposicion
de lavegetacion en toda la superficie que la haya perdido como
consecuencia de incendio, desastre natural 0 accion humana no
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debidamente autorizada, en la forma y condiciones prevenidas
en la legislacion correspondiente y los planes o programas
aprobados conforme a la misma.

d) Respetar las limitaciones que deriven de la legislacion
administrativa aplicable por razén de la colindancia con bienes
gue tengan la condicion de dominio publico natural, en los que
estén establecidos obras o servicios publicos o en cuyo vuelo o
subsuel 0 existan recursos natural es sujetos a expl otaci on regul ada.

€) Cumplir los planes y programas sectoriales aprobados
conforme a la legislacion administrativa reguladora de las
actividades a que se refiere la letra c) precedente, asi como los
aprobados parala proteccién de los espacios naturales, lafloray
lafauna

f) Permitir la realizacion por la Administracion Pablica
competente delostrabajos de plantaci 6n que sean necesarios para
prevenir la erosion. Toda restriccién por tales trabajos de usos
reales y actuales desarrollados en los terrenos dara lugar a
responsabilidad patrimonial de laAdministracion.

1.1. Cuando los terrenos pertenezcan a la clase de suelo
urbanizable y urbano:

a) Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas
preceptivas y, en todo caso, la licencia municipal con carécter
previo a cuaquier acto de transformacion o uso del suelo.

b) Redlizar la edificacion en las condiciones fijadas por la
ordenacion urbanistica, unavez que el suelo tengala condicién
desolary sehayalegitimado, enlaformadispuestaen estaley, la
materializacién del aprovechamiento correspondiente a la
Administracion actuante y, en su caso, del excedente de
aprovechamiento previsto por la ordenacion urbanistica.

c) Conservary, en su caso, rehabilitar laedificacion afin de
gue ésta mantenga en todo momento las condiciones minimas
requeridas para el otorgamiento de autorizacion para su
ocupacion, siempre que d importedelasobrasarealizar no supere
la mitad del valor de una construccion de nueva planta, con
similares caracteristicas e igual superficie Gtil que la existente,
gue relinalas condiciones minimasimprescindibles para obtener
lareferida autorizacion de primera ocupacion.

d) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracion
municipal losterrenos destinados por laordenacion urbanisticaa
dotaciones publicas, excepto en € suelo urbano consolidado.

€) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracion
actuante los terrenos en que se localice la parte de
aprovechamiento urbanistico que corresponda a dicha
Administracion en concepto de participacion de la comunidad
en las plusvalias, excepto en € suelo urbano consolidado.

f) Costeary, en su caso, g ecutar laurbanizacion, incluyendo,
en todo caso, laparte que procedade las precisas paraasegurar la
conexion y la integridad de las redes generales de servicios y
dotaciones publicas, siempre que la ordenacion territorial y
urbanistica sujete |os terrenos a una actuaci 6n urbanizadora.

g) Proceder, en su caso, a la distribucion equitativa de
beneficiosy cargasderivados del planeamiento, con anterioridad
al inicio de la gecucién material del mismo.

2. El cumplimiento de los deberes previstos en € ndmero
anterior es condicion del legitimo gjercicio de los derechos
enumerados en el articulo anterior.

Articulo 42.— (OD) Aprovechamiento tipo.

Es la edificabilidad unitaria ponderada que el planeamiento
establece para todos los terrenos comprendidos en una misma
area de reparto 0 ambito espacial de referencia.

Representa, por tanto, la relacion entre la suma de las
superficies edificables de un &rea determinada, homogeneizadas
en funcion de los coeficientes que fijan las relaciones de
ponderacion entre |os usos pormenorizados y la superficie total
del érea.

Es el parametro que se fija por el POM para cada una de las
areas de reparto o &mbito espacial de referenciaen que sedivide
€l suelo clasificado como urbano y urbanizable, calculdndose en
laforma establecida por lalegislacion urbanistica

Determinalarelacion entre el aprovechamiento lucrativo total
del &reade reparto, expresado en metros cuadrados construibles
ddl uso'y tipologiaedificatoriacaracteristicos, y lasuperficietotal
de lamisma excluidala superficie de terreno dotacional publico



ya afectado a su destino. Se expresa en Unidades de
aprovechamiento de vivienda libre plurifamiliar.

Se considerard uso caracteristico de cada area de reparto €
predominante, esdecir € que disponede mayor superficieedificable
0 Uso mayoritario, segun la ordenacién urbanistica aplicable.

Articulo 43.— (OE) Aplicacion del aprovechamiento tipo.

Segun las condiciones de desarrollo del POM, el
aprovechamiento tipo se aplicara:

a) Directamente sobrelasuperficietotal de un solar, cuando
éste tenga definidas alineaciones y rasantes, en Suelo Urbano
Consolidado, siempre que el plan prevea en el mismo un
incremento de edificabilidad.

b) Sobre la superficie total de una UA, incluidos viales
interiores y suelos dotacionales de cesion obligatoriay gratuita,
en Suelo Urbanizable y en Suelo Urbano no consolidado.

Articulo 44.— (OE) Aprovechamiento Privativo o Susceptible
deApropiacion (A.SA.).

Es la cantidad de metros cuadrados edificables que expresa
el contenido urbanistico lucrativo a que tiene derecho el
propietario de un solar, una parcela o una unidad ristica apta
paralaedificacion, cumpliendo los debereslegalesy sufragando
€l coste de las obras de urbanizacién que correspondan.

El conjunto de los propietarios de terrenos incluidos en una UA
tienen derecho a 90 por 100 del Aprovechamiento Tipo del areade
reparto en que se encuentre o € que se establezca en su caso de
acuerdo conlo establecido en €l Real Decreto Legidativo 2 de 2008,
de 20 junio, que apruebael texto refundido delalLey del Suelo.

Articulo 45— (OE) Aprovechamiento Objetivo o Real (A.R.).
Es la cantidad de metros cuadrados de construccion no
destinada a dotaciones publicas, cuya materializacion permite o
exige el planeamiento en una superficie dada o, en su caso, un
solar, una parcela o una unidad rustica apta para la edificacion.
El Aprovechamiento Real podraser igual, superior o inferior
gue el Aprovechamiento Susceptible de Apropiacion.

Articulo 46.— (OE) Aprovechamiento preexistente.
Eslaedificabilidad licitamente realizada sobre una parcelao
solar en el momento de la g ecucion urbanistica.

Articulo 47.— (OE) Excedente de aprovechamiento.

Es la diferencia positiva que resulta al restar del
aprovechamiento urbanistico objetivo el aprovechamiento
privativo y el correspondiente ala Administracion actuante.

Articulo48—(OE) Adquisicién deun excedentedeapr ovechamiento.

Es la operacion juridico-econdmica, de gestion urbanistica,
por la que un particular adquiere onerosamente el derecho al
excedente de aprovechamiento que presenta el terreno objeto de
laactuacion paraconstruirlo. Losexcedentes de aprovechamiento,
en suelo urbano, se adquieren mediante transferencias de
aprovechamiento entre propietarios o bien cediendo terrenos
equivalentes, libres de cargas, alaAdministracion o abonandole
suvalor en metdlico, enlostérminosdispuestospor el TRLOTAU.
En suelo urbanizable la adquisicion se gjustara a lo establecido
para los patrimonios publicos de suelo y demés disposiciones
especificas del mismo texto legal. Los particulares no pueden
materializar un excedente de aprovechamiento sin haberlo
adquirido previamente. Los ingresos publicos por este concepto
quedaran afectos al patrimonio municipal de suelo.

Articulo 49.— (OE) Area dereparto.

Es el area de suelo delimitado por el planeamiento para una
justa distribucion de cargas y beneficios y unaracional gestion
de la ejecucion del mismo. El planeamiento determina su
superficie y localizacion conforme a criterios objetivos que
permitan configurar unidades urbanas constituidas por ambitos
funcionales, urbanisticos o, incluso, derivados de la propia
clasificacion, calificacion o sectorizacion del suelo.

Laoportunidad y condiciones paraladelimitacién delasareas
de reparto seran las definidas en €l articulo 70 del TRLOTAU.

Articulo 50.— Régimen transitorio de las deter minaciones de
planeamiento anterior.

1. El régimen transitorio en las edificaciones fuera de

ordenacion sera el establecido en el articulo 83 y siguientes de
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las presente Normas, tanto para las edificaciones fuera de
ordenacion, como para las edificaciones parcial mente
incompatibles.

2. Seincorporan a suelo urbano consolidado (SUC) aquellas
Unidades de Ejecucién (UE) y Ordenaciones Aprobadas (OA)
establecidas asi en €l planeamiento anterior, que han alcanzado
el suficiente grado de ejecucion y edificacion como para
encontrarse en lasituacion que exigelaL ey del suelo paraque se
clasifiqguen como tal y que son:

OA 1 SUC.

0.A.2 SUC.

0.A.3 S.U.C.

OA4 SUC

0A 5 SU.C.

0.A. 6 S.U.C.

DA 7 SUC.

0.A.8 SU.C.

oA 9 SUC,

0.A. 10 S.U.C.

OA 1L SULC. UE.1 sVC

OA 12 SUC. UE 3 S.U.C.

0A 13 SUC. UE. 8 S.U.C.

OA. 14 SU.C UE. 9 S.U.C.

g-‘- 1: :U-C- UE. 10 SuC
LA, 1 U.C.

A T U.E. 11 5.U.C.

SAS U UE. 12 S.U.C.

0.A. 20 SUC. U.E 14 su.c

0A2L SUC. U.E. 15 S.UC.

O.A. 22 SUL. U.E. 16 S.U.C.

g':- i‘ z:i U.E. 18 S.U.C.
LA, 25 nULC.

% uc U.E. 18 SU.C.

YWI] SuC U.E. 20 S.U.C.

0.A.28 Su.C. U.E. 22 S.U.C.

0.A.29 SU.C. U.E.23 S.U.C.

OA 30 SUC. U.E. 24 S.U.C.

g':' ;; :EZ UE. 25 SUC.

A sUC U.E. 26 S.U.C.

0.A. 34 SUC. VE. 27 SU.C.

Q.A. 35 S.U.C. U.E. 28.1 S.U.C.

En estos suel os son de aplicacién las condi ciones establ ecidas
en los documentos del POM desde el momento de la aprobacion
definitiva del mismo.

3. Seincorporan a suelo urbano consolidado (SUC) aquellas
areas (A), sectores (S), suelos aptos para urbanizar (SAU)
clasificados asi por el planeamiento anterior, que han alcanzado
el suficiente grado de gjecucion y edificacion como para
encontrarse en lasituacion que exigelaL ey del suelo paraque se
clasifiguen como tal y que son:

Al sl s.U.C. AIRBUS S.U.C. S.AU. 1 S.U.C.
Al s2 sS.U.C. Ei Molino s8.U.C. S.AU. 2 S.U.C.
ALS3 SUC Los Pradillos S.U.C SAU. 4 suc
e SUC Veredilla SUC. 2:3 Z 232
Al s5 S.U.C. SAU. 7 SU.C
Al sb S.U.C. SAU 8 S.U.C
Als7 S.U.C. SAU. 9 S.U.C.
A2 52 S.U.C. S.A.U. 10 S.uU.C
2352 SUC. SAU. 11 S.U.C.
A3s3 S.U.C.
Ad sl S.U.C.
A4 52 S.U.C.
Ads3 S.U.C.
A4 54 S.U.C.
A5 51 S.u.C.
A5 52 S.U.C.
A5s3 S.U.C.
A5 54 S.U.C
A5s5 S.U.C.
A5 56 S.U.C.

En estos suel 0s son de aplicacion las condiciones establ ecidas
en los documentos del POM desde el momento de la aprobacién
definitiva del mismo.

4. Las Unidades de Ejecucion (UE) y Ordenanzas A probadas
(OA) que contaran con planeamiento en gjecucion y que han sido
incorporados por e POM, como suelo urbano no consolidado
con planeamiento en gjecucion (SUNC PE), se desarrollaran con
las determinaciones estructurantes y detalladas establecidas por
el POM desde su entrada en vigor, habiendo mantenido el POM
las determinaciones de los PAUs aprobados. Estas Unidades y
Ordenanzas se identifican como:

UE. 2
U.E. 5
U.E. 17
U.E. 21
U.E.ﬁZ_B.Z
0.A. 17
Q.A. 23

SUNC PE 01
SUNC PE 02
SUNC PE 04
SUNC PE 03
SUNC PE 07
SUNC PE 05
SUNC PE 06
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5. Los sectores de suelo urbanizable que contaran con
planeamiento en gecucion y que han sido incorporados por €l
POM, como sectores de suelo urbanizable con planeamiento en
gjecucion (SUB PE), se desarrollaran con las determinaciones
estructurantesy detalladas establ ecidas por €l propio POM desde
su entrada en vigor, recogidas en los planos del POM, en las
NNUU vy sus anexos. Estos sectores se identifican como:

S.AU. 3 SUB PE 12
S.AU. 12 SUB PE 13
S.AU. 13 SUB PE 01
Ampliacién S.A.U. 13 Fase | | SUB PE 03
ﬁmpllacmn S.AU. 13 Fase SURB PE 04
SAU 14 SUB PE 02
S.AU. 15 SUB PE 16
S.AU. 16 SUB PE 07
A2 s1 SUB PE 06
Alameda del Sefiorio SUB PE 05
Boadilla industrial SUB PE 09
Carcavas 2 SUB PE 08
El Pafo Frances SUB PE 15
El Rabanal SUB PE 11
PSI PARQUE INDUSTRIAL

{TEcNOLOIe0 SUB PE 14
Veredilta Il SUB PE 10

6. Los ambitos que cuenten con planeamiento en tramitacion,
clasificados por el POM como suelo urbanizable, en los que se
ha establecido su ordenacion estructural e incorporado su
ordenacion detallada (SUB cO), se gustaran alasdeterminaciones
estructurantes y detalladas establecida por € propio POM desde
su entrada en vigor, recogidas en los planosdel POM, lasNNUU
y sus anexos. Estos ambitos estan identificados como:

Cércavas 1 SUB c0 07
CARCAVAS 4 SUB cO 09
Los Pradillos il SUB cC 08
SECTORA SUB c0 01
SECTORB SUB ¢O 02
SECTORC SUB cO 03
SECTORD SUB cO 04
SECTORE SUB cO 05
Vereditla Ill SUB cO 10
A3 s1 SUB cO 06

7. Los ambitos que cuenten con planeamiento en tramitacion,
clasificados por el POM como suelo urbanizable, en los que
Unicamente se ha establecido determinaciones de la ordenacion
estructural (SUB sO), lesserade aplicacion el régimen establecido
por lavigentelegislacion parael suelo urbanizable sin ordenacion
detallada. EI &mbito se desarrollara con el correspondiente
instrumento de desarrollo que debera ajustarse a las
determinaciones de la ordenacion estructural establecidas en €l
POM, recogidas en los planos del POM, en las NNUU vy sus
anexos.

SUBsO13 |
SUBsO12 |

[ CARCAVAS 5 |
| PaTecMa |

8. De existir disconformidad entre las determinaciones del
instrumento de desarrollo del ambito incluidas en los anexos de
los sectores y las NNUU del POM, ya sea por zonificacion,
ordenanzas, localizacion o cuantia de los equipamientos o por
cualquier otra causa, prevaleceran inexcusablemente las
determinaciones del POM.

TITULO IIl. NORMASPARA EL DESARROLLO
URBANISTICO DEL POM

CAPITULO 1. DETERMINACIONESDE LA ORDENACION
URBANISTICA

Articulo51.—(OE) Directricesdel modelo deevolucion urbana.
Lasdirectricesdel model o de evolucion urbanay de ocupacion
del territorio propuesto por el POM paralos doce afios siguientes
a su entrada en vigor y que se recogen en la Memoria, Normas
Urbanisticas y Planos de Ordenacion y que béasicamente son:

a) Lalocaizacion del uso residencia a oeste de la autovia
A-42y al norte del arroyo Vifiuelas con lafinalidad de «unir» €l
nucleo tradicional con el Sefiorio de Illescas.

b) Lalocalizacion del uso industrial a oeste delaA-42y a
sur del arroyo Vifiuelasy al este delaA-42.
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¢) El tratamiento del casco como patrimonio deidentidad de
Illescas.

d) Losbienesy elementos de protegidos.

€) El tratamiento de los bienes de dominio y uso publico y
las servidumbres y afecciones que se derivan de su legislacion
especificay del patrimonio cultural y arqueol ogico.

f) El soterramiento del ferrocarril y las condiciones de los
sectores vinculados al mismo que incorporael POM.

g) La ejecucion del Plan Especial de Infraestructuras de
iniciativamunicipal previa o simultaneamente a la gjecucion de
los sectores que garantice la coordinacion de las propuestas de
cada sector.

h) La propuesta de los viarios de sistema general y, en
particular los de circunvalacion que eviten los tréficos de paso
por el nucleo urbano y urbanizable.

i) Laconversionenviarioy espacio libre de uso publico de
la traza soterrada del ferrocarril como elemento de identidad y
union entrelosnlcleosresidencialesa oestedelaAutoviaA-42.

j) El modelo urbano compacto que propone e POM y que
conllevalano expansion de los nucleos residencial es dispersos.

k) El orden de prioridades paralaformulacion de PAU s en
Suelo Rustico de Reserva.

Articulo52.—(OE) Deter minacionessobreladivision del suelo.

1. Latotalidad del suelo urbano del término municipal de
Illescas se divide en Zonas de Ordenacion Urbanistica (ZOU),
siendo cada una éreas de suelo que presentan un tejido urbano
caracteristico y diferenciado, por disponer de usos globales y
tipologias edificatorias homogéneas que permiten identificarlas
con respecto a otras zonas complementarias de las ordenacién
urbana.

2. En el suelo urbano consolidado, el POM establece las
siguientes determinaciones estructurales, teniendo el resto el
carécter de detalladas:

a) El usoglobal.

b) Laintensidad y densidad edificatoria.

c) El aprovechamiento tipo y los factores de ponderacion
entre los diferentes usos pormenorizados, que el POM entiende
como autorizables o compatibles con el uso caracteristico de cada
zona de ordenanza.

3. Enel suelo urbano no consolidado sedelimitan lasUA’'S,
definiendo su ordenacién detallada. Desarrollandose las mismas
mediante in programa de Actuacion Urbanizadora con los
contenidos establecidos en €l articulo 110 del TRLOTAU.

Se especifican las Ordenanzas de aplicacién para cada UA,
constituyendo cada unade €ellas un area de reparto y una Unidad
de Actuacién Urbanizadora.

4. El POM divide la totalidad del suelo urbanizable en
sectores que han de ser objeto de desarrollo y establece
determinaciones de la ordenacion detallada de los que se
encuentran en contacto con el Suelo Urbano.

Se adscriben alos sectores | os sistemas general es a efectos
de su obtencién y ejecucion, segun o dispuesto en estas
Normas.

5. En los sectores del suelo urbanizable el POM establece
las siguientes determinaciones estructural es:

a) El usoglobal.

b) Laintensidad y densidad edificatoria.

c) Los factores de ponderacion entre los diferentes usos
globales y pormenorizados que el POM entiende como
autorizables o compatibles con el caracteristico del area.

d) El porcentaje de edificabilidad residencial sujeto aalgin
régimen de proteccion publica distinguiendo entre las que solo
pueden dedicarse a d de precio tasado o figuras similares que
puedan aparecer en el futuro y aumenten los niveles de rentaen
la consideracion de la proteccién publica, segln lo establecido
en el Decreto 38 de 2006, de 11 de abril, por el que seregulaen
€l ambito de Castilla-LaManchael Plan Estatal de Vivienda2005-
2008y sedesarrollael 1V Plan Regional de Vivienday Suelo de
Castilla-La Mancha horizonte 2010.

€) Los sistemas general es adscritas a cada sector.

f) Los objetivos y criterios para la localizacion de redes
locales de equipamiento, zonas verdes y la ordenacion detallada
que defina el planeamiento.



6. Enel Suelo Rustico No urbanizable de Especial proteccion
(SRNUEP) el POM establece las categorias de:

—Suelorustico no urbanizable de especia proteccidn ambiental
dominio publico hidraulico (SRNUEPA-CA).

—Suel o rastico no urbanizable de especial proteccion ambiental
vias pecuarias (SRNUEPA-VP).

—Suel o rustico no urbanizable de especial proteccidn natural.
Conservacion de habitats (SRNUEPN-CH).

—Suelo rustico no urbanizable de especial proteccion
paisgjistica. (SRNUEPP-VG).

—Suel o rustico no urbanizabl e de especial proteccion cultural.
Interés arqueol 6gico (SRNUEPC-1A).

—Suelo rustico no urbanizable de especial proteccion
infraestructuras (SRNUEPI-I1).

—Suelo rastico de reserva (SRR).

Articulo 53.— (OE) Deter minaciones sobre los usos del suelo.

1. Seentiendepor uso global deun suelo el destino funcional
gue este POM le atribuye en relacion a conjunto del término
municipal . Sobre cada &reahomogénea, UA y sector se establece,
con €l cardcter de determinacion estructural de la ordenacién
urbanistica, € uso global.

2. Laordenacion detallada de los usos en cada delimitacion
de suelo en que se hadividido el término municipal comprende
dos grupos de determinaciones:

a) Laregulaciondelascondicionesdeadmisibilidad de cada
uno de los distintos usos pormenorizados en la delimitacién de
suelo correspondiente.

b) El establecimiento para cada UA o sector de los
coeficientes que fijan las relaciones de ponderacion u
homogenei zaci 6n entre todos | os usos pormenorizados atendiendo
alos objetivos urbanisticos perseguidos.

3. En € desarrollo de las determinaciones detalladas de la
ordenacién urbanistica sobrelosusos, sejustificardexpresamente
el cumplimiento de |as siguientes condiciones:

a) Quetodos los usos admisibles resultan compatibles entre
si y, en especial, con los usos pormenorizados propios del uso
global.

b) Que la asignacién de los valores relativos de los
coeficientes de ponderacion u homogeneizacion no incentive
transformaciones o localizaciones de usos que en la préctica
supongan un cambio del uso global.

CAPITULO 2. DESCRIPCION GENERAL
DE LOSINSTRUMENTOS URBANISTICOS

Articulo 54.— (OE) Tipos deinstrumentos para €l desarrollo
urbanistico del suelo.

1. El POM se desarrollara segiin cada clase y categoria de
sueloy las determinaciones que éstasimpongan, mediante todas o
algunas de las siguientes figuras y proyectos de planeamiento,
ordenacion y g ecucion, regulados en los articulos 26 a 29, ambos
inclusivedel TRLOTAU y 53 a97, ambosinclusivey 110 del RP.

a) Figuras de planeamiento y ordenacion basica (califican

suelo):

—Planes Parciales (PP) yaseade mejorao de desarrollo dela
ordenacion del POM en suelo urbanizable.

—Planes Especiales (PE.) con lafinalidad de:

a) Crear o ampliar reservas de suelo dotacional.

b) Definir o proteger las infraestructuras, las vias de
comunicacion, €l paisge o el medio natural.

¢) Adoptar medidas para la mejor conservacion de los
inmuebles, conjuntos o jardines de interés cultural o
arquitectonico.

d) Concretar el funcionamiento de las redes de
infraestructuras.

€) Vincular &reas o parcelas de suelo urbano o urbanizable a
laconstruccion o rehabilitacién de viviendas u otros usos sociales
sometidos a agin régimen de proteccion oficial o publica

—Con las mismas finalidades sefialadas anteriormente y
también, con las derealizar operaciones de renovacion urbanao,
en su caso, gestionar areas de rehabilitacion preferente, podran
formularse Planes Especiales de Reforma interior para areas
concretas de suelo urbano no consolidado, debiendo diferenciar
los terrenos que han de quedar sujetos al régimen de actuaciones
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de urbanizacion de los que se sometan al régimen de actuaciones

de edificacion

b) Figurasdeordenaciony regulacion detalladao complementaria
(no califican suelo):

—Estudios de Detalle (E.D.), s6lo en suelo Urbano y
Urbanizable (en desarrollo de PP). No podréan aprobarse Estudios
de Detalle (ED) fuera de los ambitos o supuestos concretos para
losque su formulacion hayasido prevista, con regulacién expresa,
por €l Plan de Ordenacién Municipal (POM), Plan Parcial (PP) o
el Plan Especial de Reforma Interior (PERI) correspondiente
debiendo adecuarsealo sefidlado en € articulo 28 del TRLOTAU.

—Ordenanzas Especiales (biocliméticas, ahorro de agua,
vertidos industriales y terciarios, proyectos de urbanizacion,
control deruidosy vibraciones, recreo infantil, antenas, etc.), se
redactaran independientemente del presente Plan.

—Catélogos, de bienes y espacios protegidos.

¢) LosProgramasy Proyectosparalagecucion fisicay juridica
son:

—Programa de Actuacién Urbanizadora (PAU).

—Proyectos de Reparcelacion (PR).

—Proyectos de Urbanizacion (PU).

—Proyectos de Obras publicas ordinarias (POPO).

—Proyectos de edificacion.

2. Losinstrumentos parael desarrollo urbanistico del suelo,
relacionados en el apartado precedente contendran las
determinaciones previstas en el TRLOTAU y Reglamentos
vigentes, asi como aguellas otras que se determinen expresamente
en este POM.

CAPITULO 3. INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO

Articulo 55.— (OE) Condiciones generales.

El desarrollo y gjecucion del POM vy de las ordenaciones
detalladas que contiene, se realizara conforme a los principios
rectores establecidos en los articulos 2 a 8, ambos inclusive, del
TRLOTAU vy, lagecucién seregird por lo dispuesto en el titulo
quinto del TRLOTAU aplicado alas concretas determinaciones
del POM.

Articulo 56.— (OE) L os Planes Parciales.

Los Planes Parciales tendran por objeto la ordenacion
detallada de sectores completos de suelo urbanizable que no se
hubieraestablecido yael presente Plan de Ordenacion Municipal
y €l complemento y la mejora de la establecida en éste, con el
objeto de optimizar la calidad ambiental del espacio urbano o la
capacidad de servicio de las dotaciones publicas, gjustandose a
las directrices garantes del modelo territorial establecido en este
Plan de Ordenacion Municipal.

Laelaboraciony tramitacion delos Planes Parciales seregiran
por las siguientes reglas:

a) Losparticularespodran promover losPlanesParcialesque
afecten a elementos integrantes de la ordenacion detallada en
desarrollo de un Programa de Actuacion Urbanizadora del que
sean adjudicatarios o compitiendo por su adjudicacion para
desarrollar, a menos, una de las unidades de actuacion del Plan
gue promuevan.

b) Redactado el Plan Parcial correspondiente, el
Ayuntamiento de Illescas |0 sometera a informacién publica
durante veinte dias. Cuando se tramiten junto con Programas de
Actuacién Urbanizadora, serén aplicables las reglas
correspondientes a éstos.

¢) LosPlanes Parciales que afecten a elementos integrantes
de la ordenacion detallada no requerirén de aprobacion inicial
después del tramite de informacion publica 'y su aprobacién
definitiva corresponde a Pleno de este Ayuntamiento.

d) Los Planes Parciales que afecten a elementos de la
ordenacion estructural, requeriran de aprobacién inicial después
del tramite de informacion publicaeinforme previoy vinculante
de la Consgjeria competente en materia de ordenacion territorial
y urbanistica. Su aprobacién definitiva correspondera a Pleno
de este Ayuntamiento

Entodo o no establecido por |as presentes normas se estarda
lo dispuesto en los articulos 26 y 38 del TRLOTAU y 53 a64y
137 a139 del RP.
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Articulo 57.— (OE) L os Planes Especiales.

Podran formularse Planes Especiales como complemento,
desarrollo 0 mejora, de las determinaciones contenidas en el
presente Plan, tanto las correspondientes alaordenacion detallada
como, en su caso, lasdelaordenacién estructural . con cualquiera
de las siguientes finalidades:

a) Crear o ampliar reservas de suelo rotacional.

b) Definir o proteger las infraestructuras, las vias de
comunicacion, €l paisgje o el medio natural.

c) Adoptar medidas para la mejor conservacion de los
inmuebles, conjuntos o jardinesdeinteréscultural o arquitectonico.

d) Concretar el trazado y funcionamiento de las redes de
infraestructuras.

€) Vincular éreas o parcelas o solares a la construccion o
rehabilitacién deviviendasu otros usos sociales sometidosaagun
régimen de proteccién publica.

L os Planes Especial es que afecten a elementosintegrantes de
la ordenacion detallada cumpliran los mismos requisitos de
elaboraciony tramitacion establecidos en el articul o anterior para
los Planes Parciales.

L os Planes Especiales, que no sean de reformainterior y que
afecten a elementos integrantes de la ordenacién estructural,
seguiran el mismo procedimiento para su aprobacion del
establecido paralatramitacion del Plan de Ordenacién Municipal

En todo lo no establecido por las presentes normas se estarda
lo dispuesto en los articulos 29y 36 a38 del TRLOTAU y 76 a
84, 140, 141 del RP.

Articulo 58.— (OE) L os Estudios de Detalle.

L os Estudiosde Detalle establ ecen o regjustan, paramanzanas
0 unidades urbanas equivalentes completas, las siguientes
determinaciones, segun proceda:

a) Seflalamiento de alineacionesy rasantes, completando y
adaptando las sefialadas en el presente Plan de Ordenacion
Municipal, o en los Planes Parciales o Planes Especiales de
Reformalnterior que se elaboren en desarrollo del presente Plan.

b) Ordenacién de los volumenes de acuerdo con las
especificaciones del Plan correspondiente.

Los Estudios de Detalle no podrén alterar la calificacion del
suelo ni aumentar su aprovechamiento urbanistico, ni incumplir
las normas que para su redaccién haya previsto el planeamiento
correspondiente.

Podrén crear nuevos viaes o dotaciones publicas, pero no
podran reducir la superficie de las previstas en € planeamiento
aplicable.

En todo lo no establecido por | as presentes normas se estaraa
lo dispuesto en los articulos 28 y 38 del TRLOTAU y 72 a 75,
144y 145 del RP.

CAPITULO 4. PROGRAMASY PROYECTOS
PARA LA EJECUCION FISICAY JURIDICA

Articulo59.—(OE) L osProgramasdeActuacion Urbanizador a.
1. Los Programas de Actuacion Urbanizadora determinan y
organizan la actividad de gjecucion, fijando la forma de gestion
de aquélla y estableciendo de manera definitiva los ambitos de
gjecucion concretos y las condiciones de desarrollo necesarias
parala completa gjecucién de la actuacion urbanizadora.

2. LosProgramas de A ctuacion Urbani zadora deberan abarcar
una o varias unidades de actuacion completas y satisfacer los
siguientes objetivos funcionales bésicos:

a) Conectar e integrar adecuadamente la urbanizacion a que
se refieran con las redes de infraestructuras, comunicaciones y
servicios publicos existentes.

b) Suplementar las infraestructuras y dotaciones publicas en
lo necesario parano disminuir sus niveles de calidad o capacidad
de servicio existentes o deseables.

¢) Urbanizar completamente launidad o unidades de actuacion
que constituyan su objeto y realizar las obras publicas
complementarias que se precisen para cumplir lo dispuesto en
las letras anteriores, haciendo todo ello con sujecién a plazos
pormenorizados.

d) Obtener gratuitamente en favor de la Administracion las
infraestructurasy 10s suel os dotacional es publicos del ambito de
la actuacion.
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€) Obtener gratuitamente afavor delaAdministracién actuante
el aprovechamiento que exceda del privativo de los propietarios
de los terrenos para destinarlo al patrimonio publico de suelo.

El coste de las inversiones necesarias para cumplir estos
objetivos podra repercutirse en |os propietarios de los terrenos
para el cumplimiento del régimen urbanistico de la propiedad.

3. Los Programas de A ctuacion Urbanizadora contendran los
siguientes documentos:

a) Una alternativa técnica conformada por:

—Documento expresivo de la asuncion de la ordenacion
detallada establ ecida en este Plan de Ordenacion o que contenga
propuesta de ordenacion que complete detalladamente la del
sector, o unidad de actuacion, o modifique la determinada en el
planeamiento.

—Anteproyecto de urbanizacién que como minimo debera
definir las obras de urbanizacion, describiendo los elementos
significativosy relevantes que permitan determinar su costetotal;
memoriade calidades; definicion delosrecursosdisponiblespara
los abastecimientos basicos, modo de obtencion y financiacion;
caracteristicas basicas de la red de evacuacion de aguas y
capacidad potente de la red viaria y las directrices para la
implantacion de los demas servicios de urbanizacion

b) Propuesta de Convenio Urbanistico a suscribir entre el
adjudicatario, la Administracion actuante y los propietarios
afectados que voluntariamente quieran ser parte en él, donde se
hara constar los compromisos, plazos, garantiasy penalizaciones
que regularan la adjudicacion.

¢) Una proposicion juridico-econémica que comprenda el
desarrollo delasrelacién entre el urbanizador y los propietarios,
estimacion de la totalidad de los gastos de urbanizacion;
proporcion o parte de los solares resultantes de la actuacion
constitutiva de la retribucién del urbanizador; e, incidencia
econdmica, estimada tanto en términos de valoracion de los
terrenos que hayan de adjudicarsele como en su cuantificaciony
modo de adquisicion.

5. Cuando setramiten Programas de A ctuacion Urbanizadora
de iniciativa particular 0 a desarrollar en régimen de gestion
indirecta, cualquiera podra solicitar del Alcalde que someta a
informacién publicaunaalternativatécnica. El Alcalde solicitara
al Pleno su desestimacion o someteralaalternativaainformacion
publica. Durante la informacion puablica se admitiran tanto
alegaciones como alternativas técnicas ala expuesta a publico.

Vencido el plazo anterior, y durante los diez dias siguientes
podran presentarse proposiciones juridico-econémicas y
propuesta de convenio, que se presentaran en plica cerrada.

El acto de aperturade plicas se celebraraen lasiguiente fecha
habil ala conclusiéon del Ultimo plazo de informacion pablica.
De su desarrollo y resultado se levantara acta, bajo fe publicay
ante dos testigos. Todas las actuaciones podran ser objeto de
consulta y alegacion por los interesados durante los diez dias
siguientes a de apertura de plicas. Los competidores, durante
este periodo, podran asociarse uniendo sus proposiciones.

Concluidas|as anteriores actuaciones, el Ayuntamiento Pleno
podréa aprobar un Programa de Actuacion Urbanizadora previa
eleccién de una aternativa técnica 'y una proposicion juridico-
economicaentrelas presentadas, con las modificaciones parciales
gue estime oportunas.

Entodolo no establecido en las presentes Normas, se estaraa
lo dispuesto en los articulos 110y 117 a 124 DEL TRLOTAU.

Articulo 60.— (OE) L os Proyectos de Reparcelacion.

Los Proyectos de Reparcelacién tienen como finalidad la
operaci 6n urbanisti cacons stenteen laagrupacion defincaso parcelas
exigentes en € ambito de una unidad de actuacion, delimitada para
la gecucion del planeamiento urbanistico, para su nueva division
gustada a éste, con adjudicacion de las nuevas parcelas o fincas a
los interesados, en proporcidn a sus respectivos derechos.

L os Proyectos de Reparcel acion tienen por objeto lo siguiente:

a) Lajusta distribucion de los beneficios y las cargas
derivados de la ordenacion urbanistica, incluidos los gastos de
urbanizacién y gestion.

b) Laregulacién delasfincas o parcelas existentes.

¢) Lalocalizacién del aprovechamiento urbanistico en suelo
apto parala edificacién conforme al planeamiento.



d) La adjudicacion a la Administracién Municipal de los
terrenos de cesion, asi como, en su caso, a urbanizador de los
edificables, que legalmente correspondan.

€) Laadjudicacion de solaresresultantesalaAdministracion
actuante o, en su caso, al urbanizador, en pago de su gestion y de
la urbanizacion.

f) Lasustitucion en el patrimonio de los propietarios, en su
caso forzosay en funcion de los derechos de éstos, de las fincas
originarias por solares resultantes de la gjecucion.

El areareparcelable, podraser discontinuay se definiraen el
propio proyecto de reparcelacion, no teniendo que coincidir
necesariamente con la unidad de actuacion.

Los Proyectos de Reparcelacion se ajustaran a las
disposiciones establecidas en los articulos 92 a 95, ambos
inclusive del TRLOTAU y supletoriamente en el Reglamento de
Gestion del texto refundido de la Ley del Suelo de 1976 (Real
Decreto 3288 de 1978, de 25 de agosto).

Articulo 61.— (OE) L os Proyectos de Urbanizacion.

Los Proyectos de Urbanizacion tendran por objeto el disefio
y desarrollo de la totalidad de las obras de urbanizacion
comprendidas en launidad de actuacin correspondiente. Deberan
resolver €l enlace de |os servicios urbanisticos a que se refieran
con los generales de la ciudad y acreditar que éstos tienen
capacidad suficiente para atender aquellos.

Los Proyectos de Urbanizacién que formen parte de un
Programa de Actuacion Urbanizadora podran integrar en la
documentacién correspondiente a la proposicién juridico-
econdmica, los cuadros de preciosy € presupuesto.

La tramitacién de los Proyectos de Urbanizacion que se
tramiten conjuntamente a Programa de A ctuacion Urbanizadora
desarrollen su alternativa técnica, se someteran integramente al
procedimiento de aprobacion propio de los correspondientes
Programas, salvo en lorelativo alacompetenciaentreiniciativas.

L os Proyectos de Urbani zaci én tendran por objeto y contenido
precisar las condiciones necesarias para ejecutar las obras
establecidasen el articulo 111 del TRLOTAU seguinlo establecido
en los articulos 98 a 101 del RP. Se tramitarén de acuerdo alo
dispuesto en los articulos 146 y 147 del RP'y tendrén los efectos
establecidos en sus articulos 160 y 161.

Articulo 62— (OE) LosProyectosdeObrasPublicasOrdinarias.

Los Proyectos de Obras Publicas Ordinarias tienen por objeto
lamerareparacion, renovacion o introduccion demejorasordinarias
en obras 0 servicios yaexistentes sin alterar el destino urbanistico
del suelo o laterminacion dealguin servicio necesario paraadquirir
lacondicién de solar. A través delos Proyectos de Obras Pablicas
Ordinarias podran delimitarse unidades de actuacion.

El suelo preciso paralas dotaciones se obtendraen el supuesto
previsto en el nimero anterior por:

a) Cesitnobligatoriay gratuita, envirtud, ensucaso, dereparcelacion.

b) Cesién en virtud de convenio urbanistico.

¢) Expropiacion.

El coste de las obras publicas que sean de urbanizacion
conforme a esta Ley se sufragara por |os propietarios mediante
pago delas correspondientes cuotas de urbanizaci én, cuyacuantia
debera ser fijadaen lareparcel acién o convenio urbanistico o, en
su defecto, en € Proyecto de Urbanizacion.

Los Proyectos de Obras Publicas Ordinarias precisardn las
condiciones necesarias para la gecucion de las obras que
constituyen su objeto conforme alo dispuesto en €l articulo 129
del TRLOTAU.

Articulo 63.— (OE) L os Proyectos de Edificacion.

Los Proyectos de edificacion tendran los contenidos
necesarios paralaobtencién delapreceptivalicenciaconformea
lo dispuesto enlosarticulos 160 a173 del TRLOTAU ademéasde
lo requerido en la normativa sectorial que le seade aplicacion y
en laLey general delaedificacion.

CAPITULO 5. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO
Seccion | —ACTUACIONES URBANIZADORAS

Articulo64—(OE) Lagestion directadelaactuacion ur banizador a.
1. Cuando se haya adoptado la forma de gestion directa, la
Administracion actuante podra optar, motivadamentey alavista
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tanto de las caracteristicas de launidad en la que debarealizarse
una actuacion urbanizadora como de las exigencias del interés
publico en lagjecucion, entrelareparcelacion y laexpropiacion.

2. La reparcelacion se impondra forzosamente, aunque €l
procedimiento atal fin podraterminarse por acto consensual bajo
laforma de convenio urbanistico.

3. Tanto cuando se proceda mediante reparcelacion, como
cuando se aplique instrumentalmente |la expropiacién para la
gjecucion del planeamiento, la Administracion actuante podra
desarrollar lagestion utilizando laformade gestion directa, propia
y cooperativa, convenios interadministrativos de colaboracion,
consorcios urbanisticos o delegacién intersubjetiva de
competencias, sin perjuicio delacontratacion por € sujeto pablico
gestor, cuando proceday conforme alalegislacion de contratos
de las Administraciones Publicas, de las distintas obras de
urbanizacién que comprenda la actuacion.

Articulo65—(OE) Lagestion indirectadelaactuacion urbanizador a.

Lallevaraacabo el Agente Urbanizador, que podra ser o no
propi etario de suelo, como agente responsabl e de la gjecucién de
la correspondiente actuacion urbanizadora por cuenta de la
Administracion actuante y segun el convenio estipulado,
seleccionado en publica competencia al aprobar el
correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora.

El urbanizador podra, en cual quier momento, escriturapublica
y previa autorizacion, ceder su condicion afavor de tercero que
se subrogue en todas sus obligaciones ante la Administracion
actuante. También podra contratar prestaciones accesorias de su
gestién con tercero, sin transmitirle sus responsabilidades antela
Administracion actuante, en cuyo caso debera dar cuenta a ésta.

El ProgramadeA ctuaci on urbanizadoraregularalasrel aciones
entre €l urbanizador y los propietarios afectados. Estos podran
declinar cooperar con el agente urbanizador, por entender
inconveniente el desarrollo urbanistico de susterrenos, y podran
renunciar a ellos si piden, mediante solicitud formalizada en
documento publico y presentada antes del acuerdo aprobatorio
del Programa, la expropiaciéon y el pago segin el valor que
corresponda legalmente al suelo.

La gestion indirecta de la actuacion urbanizadora se regula
enlosarticulos 117 a125 del TRLOTAU.

Seccion 11.—ACTUACIONESAISLADAS

Articulo 66.— (OE) Actuaciones aisladas en Suelo Urbano.

1. A losefectos de la gestién urbanistica en suelo urbano, a
todo solar o parcela cualquiera que fuese su uso, dominio o
localizacion, € Plan le otorgaun aprovechamiento privativo (parte
del aprovechamiento tipo asignado), uniforme para la zona de
ordenanzaen que selocaliza, que sirve de base paraladefinicion
del contenido normal de la propiedad y delimita las facultades
del derecho de edificacion.

2. Todosy cadauno delos propietarios deterrenosincluidos
en una misma zona de ordenanza tendran derecho al
aprovechamiento privativo establecido paracadasolar de ése érea,
que constituird su Aprovechamiento Susceptible de Apropiacion
(ASA).

3. Todo solar, en suelo urbano no consolidado, por aplicacion
sobre su superficie del Aprovechamiento Susceptible de
Apropiacion (ASA) y de las condiciones normales o
excepciona esde edificacion y de usos que | e afecten conforme a
las determinaciones del Plan de Ordenaciéon Municipal que dan
lugar a su Aprovechamiento Objetivo o Real (AR), siendo este
ultimo el preexistente, se encontrard en algunadelas situaciones
siguientes:

a) El Aprovechamiento Susceptible de Apropiacion (ASA)
aplicado sobre la superficie del solar es igual o superior al
Aprovechamiento Real (AR).

Se realiza sobre el mismo una autoacumulacién del
aprovechamiento, edificandose segun las condiciones de
edificacion y uso que le son de aplicacion.

Cuando este solar esté afectado por una zona verde o un
equipamiento publico, sefialado por el Plan, el suelo
correspondiente sera de cesion obligatoria y gratuita al
Ayuntamiento, unavez acumulado su aprovechamiento enlazona
edificable del solar o, en su caso distribuido con otro propietario
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gue se encuentre en situacién inversa; o enajenado directamente
alaAdministracién actuante.

b) El Aprovechamiento Susceptible de Apropiacion (ASA)
aplicado sobre la superficie del solar es inferior al
Aprovechamiento Real (AR).

En este caso se podra optar por las siguientes alternativas:

—Agotar exclusivamente el aprovechamiento susceptible de
apropiacion correspondiente a solar, si no existen condiciones
excepcional es obligatorias. En este caso se procederacomo en el
apartado a) anterior (autoacumulacion).

—Agotar todo el aprovechamiento que dan las condiciones de
edificacion y uso mediante la TransferenciadeA provechamiento
Urbanistico (TAU).

4. Los solares calificados total o parcialmente por el Plan
como equipamiento, zonas verdes o sistemas de comunicacién
de uso y dominio publico, podran transferir el aprovechamiento
delaparte afectada, siempre que no |o hubiesen autoacumul ado,
segun el régimen establecido para las Transferencias de
Aprovechamiento Urbanistico (TAU) del articulo siguiente.

En todo caso € suelo calificado paralos citados usos publicos
serd de cesién obligatoriay gratuita al Ayuntamiento.

Articulo 67.— (OE) Régimen juridico de las Transferencias
de Aprovechamiento Ur banistico.

1. Lospropietarios deterrenos urbanos que estén calificados
como redes publicas de comunicacionesy sus zonas de proteccion
0 de espacios libres para parques y zonas verdes publicas,
equipamiento comunitario y centros publicos, o de inmuebles
incluidos en zonas sujetas a proteccién parala conservacion del
patrimonio urbano, podrén transferir, voluntariamente o a
requerimiento de laAdministracion actuante, latotalidad o parte
del Aprovechamiento Susceptible de Apropiacién que les
corresponda en virtud del Aprovechamiento Tipo asignado, con
la exclusiva finalidad de edificar simultaneamente en aquellos
otros solares que tuviesen atribuido un Aprovechamiento Real
superior al Aprovechamiento Susceptible de Apropiacion fijado,
conforme a nimero 2 siguiente, con las condiciones, garantias,
cuantias y coeficientes de ponderacion de usos y zonas que se
prevén en este Plan.

2. Reciprocamente, en los solares que, por su especifico
sefialamiento, condiciones de edificacion y uso y localizacion
urbanistica obtuvieran un Aprovechamiento Real superior al
Aprovechamiento Susceptible de Apropiacion asignado por €l
Plan, se podraimponer lapreviadisponibilidad en losmismosde
latotalidad del Aprovechamiento Real que les corresponda, por
virtud de la Transferencia de Aprovechamiento Urbanistico
regulada en este articulo.

3. LasTransferencias deA provechamiento Urbanistico aque
se refieren los nUmeros anteriores se realizaran por los
procedimientos establecidos en los articulos 73, 74 y 75 del
TRLOTAU, eimplicaran la cesion gratuita ala Administracion
actuante, en pleno dominio y libre de cargas y gravamenes, del
suelo que corresponda a aprovechamiento transferido.

4. Las edificaciones o instalaciones existentes, en su caso,
sobre el suelo cedido seran tasadas por su valor material actual,
independientemente del val or urbanistico de su suelo, siendo aquél
nulo cuando hubiesen sido declaradas en estado ruinoso.

5. Las parcelas y edificios destinados en el Plan a
establ ecimientos de servicios publicos, red de comunicaciones o
a la construccion de mercados, centros culturales, docentes,
asistencialesy sanitarios, zonas deportivasy otros equipamientos
comunitarios de dominio publico o sistemas de redes publicas,
son de cesién obligatoria al municipio y quedan declarados de
utilidad publica y de necesaria ocupacién a los efectos de
expropiacion u ocupacion directa; salvo que sus propietarios
optasen voluntariamente por transferir su aprovechamiento y
ceder los terrenos ala Administracion.

6. LaAdministracion actuante afectarael suelo cedido como
consecuenciadelasT.A.U. alosdestinos previstosen €l POM lo
en los Planes que lo desarrollan. De no especificar e Plan su
concreto destino, los inmuebles adquiridos por virtud de las
cesiones quedaran afectados en todo caso a usos publicos o de
interés publico o social, pero sin pérdida en ningln caso de la
propiedad municipal sobre los mismos.
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7. Enningun caso podraotorgarselicenciaparalaedificacion
en solaresdeA provechamiento Real superior a Aprovechamiento
Susceptible de Apropiacion aque serefiere el nimero 2 anterior,
sin que conste fehacientementelainscripcionregistral delaT.A.U.
atravésdelacua sehayaaportado el exceso de aprovechamiento,
0 se haya materializado |la cuantia econdmica sustitutoria.

Articulo68.—(OE) Criteriosdeaplicacion delasTransferencias
de Aprovechamiento Ur banistico.

1. El suelo paralacesién obligatoria cuyo aprovechamiento es
acumulado en la parte edificable, procedera prioritariamente de
las zonas de reserva de dominio publico sefialadas en € propio
solar; y cuando éstasno existieran, 0 seagotaran, € suelo necesario
procedera de otra parcela distinta, mediante la acumulacion del
aprovechamiento de éstaen el solar edificable (T.A.U.).

2. El Ayuntamiento, para aceptar la cesion de suelo previaa
la concesion de la licencia, podra imponer las condiciones
necesarias en el sefialamiento delaubicacion exacta, dimensiones
unitarias apropiadas, accesos 0 servidumbres, proximidad aotros
bienes de dominio publico, etc., referentes a la parcela que
voluntariamente se le cede; condiciones y servidumbres que
figurardn enlalicenciay en el registro delas parcel as segregadas
respectivas. En otro caso, podra rechazar la cesién y proponer
lugares alternativos. Similares condiciones podra imponer para
aceptar la cesién de inmuebles, que por razones econémicas
constituyesen una carga excesiva, ponderandola con criterios
sociales, culturales o de utilidad pablica.

3. Todo solar o parte del mismo sefialado como zona de uso
publico, cualquiera que fuese el Aprovechamiento Rea de la
edificacién existente sobre el mismo, podra ceder mediante
Transferencia de Aprovechamiento Urbanistico, Unicamente la
superficie de destino publico excedente disponible no acumul ada,
o0 acumulable, suponiendo que se le aplicaran todas las
condiciones normales o excepcionales de edificacion,
computando las superficies méximas edificables potenciales,
cesiones obligatorias y restos excedentes disponibles.

4. Los solares y edificios de uso publico actualmente
existentes de propiedad y explotacion privadas y de obligada
conservacion, no son de cesion obligatoria al Ayuntamiento,
siéndoles de aplicacion las normas de edificacin privadaatodos
los efectos; si bien podran cederse voluntariay gratuitamente al
Ayuntamiento, libres de cargas y en pleno dominio, siéndole
entonces de aplicacion las acumulaciones y régimen de T.A.U.
como zonas de reserva para uso publico.

5. Idéntico tratamiento tendran los edificios de interés
histérico-artistico local que podran usarse para cualquier fin
privado o publico compatible con su condicidn histéricaasi como
cederse en plenitud al Ayuntamiento segin el nimero anterior
para destinarlos a fines publicos de dominio publico.

6. Lasacumulaciones, transferencias, segregaciones, parcelas
resultantes, cesionesy demas datos urbanisticos que el gercicio
de estos articulos crearan sobre las propiedades, quedaran
registradas en latitularidad de las mismas, en sus transmisiones,
derribos, ampliaciones o reedificaciones, llevando el
Ayuntamiento la correspondiente informacion a disposicion de
los interesados que o soliciten.

7. Los derechos de aprovechamiento de los terrenos
calificados como zonas verdes o de equipamiento obtenidos por
el Ayuntamiento por expropiacion, compradirectau otrasformas
de adquisicion, sin que estacomprase haya efectuado atravésde
un cargo fiscal especia alos usuarios (contribuciones especial es
etc.) son susceptibles de transferenciasy venta a promotores que
los demandaran como consecuencia de la aplicacion del Plan.

8. Se consideraran viales susceptibles de transferir su
aprovechamiento urbanistico aquellos que, estando sefidladosen €
presente Plan, no estuvieran de hecho abiertos a transito en €l
momento de la aprobacion del mismo, o los que fuesen de nueva
creacion seglin el Plan, no siendo transferibleslosquealin no estando
pavimentados 0 en mal estado fuesen de uso y transito cotidiano.

Articulo 69.— (OE) Contenidoy efectosdelas Transferencias
de Aprovechamiento Urbanistico.

1. Laescriturapublicao el documento administrativo en que

se formalice una vez aprobada, la Transferencia del

Aprovechamiento Urbanistico, contendrdademés delos extremos



previstosen lalegislacion urbanistica, lacesién al Ayuntamiento,
del suelo o delosinmueblesque correspondan e aprovechamiento
efectivamente transferido, asi como la fijacion de las unidades
de este aprovechamiento, alin no transferidas imputables al resto
del suelo.

Laescritura piblica o el documento administrativo a que se
refiere el parrafo anterior podrainscribirse en el Registro de la
Propiedad.

2. Cuando entre los derechos af ectados por una TAU figure
alguno que recaiga sobre finca que hubiere sido objeto de
transferencia parcia de aprovechamiento, la acreditacion de la
titularidad de aquellos derechos debera hacerse necesariamente
mediante |a presentaci 6n de copia autorizada, en laque conste su
inscripcion registral, de la escritura publica o documento
administrativo protocolizado notarialmente en que se haya
formalizado la Ultima de las transferencias de aprovechamiento
habidas.

3. A solicitud del propietario la Administracion actuante
podra ocupar la totalidad o parte de los terrenos o inmuebles de
cesion obligatoria, antesincluso deformalizarse dichacesion, en
los términos de los articul os anteriores.

4. En e momento de la ocupacién se levantard acta en la
gue se expresarq:

a) Lugar y fecha del otorgamiento, determinacion de la
Administracion actuante e identificacion de los funcionarios
intervinientes y cargos de los mismos.

b) Identificacion del propietario delosterrenos e inmuebles
ocupados.

c) Descripcién y extensiéon de los bienes ocupados, con
referenciaasus datosregistralesy aprovechamientos urbanisticos
gue les corresponda.

d) Cargas reales que existan sobre |os bienes ocupados, con
referencia a sus datos registrales.

5. La Administracién actuante expedira a cada uno de los
propietarios de bienes ocupados, certificacion del acta anterior,
en la que hara constar las unidades de aprovechamiento, por
relacién a tipo fijado en el planeamiento, que correspondan ala
superficie de suelo en cada caso ocupada.

6. Las cargas reales existentes sobre |as fincas ocupadas se
liberaran, entodo caso, enlaformay por el procedimiento previsto
en el articulo 54.2 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

7. El titular de la certificacion a que se refiere el nimero 5
de este articulo podra transferir libremente la totalidad o sélo
parte, de su derecho de aprovechamiento asi documentado,
exclusivamente al fin y con las condiciones establecidas en el
régimen juridico de las TAU, anoténdose las transferencias
sucesivas en lacertificacion y en los Registros correspondientes.

8. Cadatransferenciaparcial de aprovechamiento requerira
la individualizacién y segregacion de la parte de la parcela de
procedencia a que deba imputarse e implicarala adquisicién de
ésta en pleno dominio por laAdministracion actuante. De no ser
posiblelasegregacion, laAdministracion adquiriralacuotaideal
de dominio que se corresponda con el aprovechamiento
transferido.

9. La ocupacion de los terrenos e inmuebles facultarda a la
Administracion para realizar 1os actos de edificacion y uso del
suelo conforme al planeamiento.

10. Si en € plazo de cinco afios de efectuada la ocupacion a
solicitud del propietario, ala que serefiere el nimero 3 anterior,
el titular de los derechos de aprovechamiento no hubiese
transferido latotalidad de los mismos, podra solicitar del érgano
actuante, o éste iniciar de oficio € expediente de justiprecio del
aprovechamiento no transferido.

11. Cuando laAdministracién actte de oficio podra anticipar
laocupacion al pago del justiprecio con arreglo al procedimiento
previsto en los articulos 52 de la L ey de Expropiacion Forzosa.

12. Lossolares einmueblesy su aprovechamiento, adquirido
por la Administracion actuante por cualquier titulo, confieren a
la misma todos los derechos y obligaciones regulados en estos
articulos, excepto laobligatoriedad de edificar simultaneamente
alaadquisicion delosderechos de aprovechamiento transferible.

13.Las adjudicaciones de terrenos a que den lugar las
Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico conforme alas
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presentes Normas, estaran exentas, con carécter permanente, si
cumplen todos los requisitos urbanisticos, del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados,
y no tendran la consideracion de transmisiones de dominio alos
efectos delaexaccion del impuesto sobre el incremento del valor
de los terrenos de naturaleza urbana.

Articulo 70.— (OE) Formalizacién einscripcion delasT.A.U.:
El Registrode T.A.U.

1. Previamente a la obtencion de licencia, en caso de
desgjuste entre el Aprovechamiento Real resultante del proyecto
deedificaciony el Aprovechamiento Susceptible deApropiacion,
se gestionara la correspondiente T.A.U. de conformidad con los
preceptos de este Plan.

2. Las T.A.U. que se realicen entre particulares se
formalizaran en escritura publica; las realizadas entre los
particularesy laAdministracién podrén formalizarse en escritura
publica o en documento administrativo.

3. El Ayuntamiento estableceraun Registro de Transferencias
de Aprovechamiento en el que se inscribiran todas las T.A.U.
que serealicen entre particulares o entre éstosy laAdministracién,
entre las que se encuentran las siguientes.

a) Los acuerdos de cesion o distribucion de
aprovechamientos urbanisticos celebrados entre particulares.

b) Los acuerdos de compra-venta, 0 cesién por cualquier
titulo de aprovechamientos urbanisticos celebrados entre la
Administracion actuante y los particulares, entre los que cabe
citar:

—La atribucién de aprovechamientos sobre parcelas
determinadas en pago para la adquisicion de A.S.A. no
materializables sobre una parcela.

—L acesion deterrenos afectados a sistemas de redes publicas
o dotaciones locales no incluidos en unidades de ejecucion,
transfiriéndose el A.S.A. correspondiente a parcelas edificables
del mismo titular con exceso de Aprovechamiento Real.

—La cesién de aprovechamientos en unidades de gecucién
con exceso de Aprovechamiento Real a propietarios de terrenos
no incluidos inicialmente en ninguna unidad, afectos a usos
dotacionales o con A.R. inferior al A.SA.

—Latransmision del exceso de A.R. correspondiente a una
unidad de gjecucién alos propietarios de ésta.

¢) Lastransferencias coactivas de aprovechamiento.

d) Lastransferencias entre unidades de actuacion.

€) LaexpropiaciondeA.S.A. no materializado en unaparcela
edificada, o paralaque se hubiese obtenido licenciaen g ecucion
del Plan.

4. LasT.A.U. deberan aprobarse por €l Ayuntamiento como
requisito previo asuinscripcion en el Registro de Transferencias
de Aprovechamiento (R.T.A.) y en su caso, en el Registro de la
Propiedad.

Seccion 111.—OBTENCION Y EJECUCION
DE LOSSISTEMAS GENERALES

Articulo 71.— (OE) Formas de obtencion.

El suelo destinado a sistemas general es se obtendra:

a) Cuando estén incluidos o adscritos a sectores o unidades
de actuacién, mediante cesion obligatoria y gratuita y por los
procedimientos previstos para €l desarrollo de la actividad de
€jecucion en unidades de actuacién urbanizadora.

b) En los restantes supuestos, mediante expropiacion u
ocupacion directa de acuerdo con lo dispuesto en los articulos
127y 128 del TRLOTAU.

Articulo 72.— (OE) Ejecucion de los sistemas generales.

1. Las obras correspondientes a sistemas generales se
realizaran conforme alas determinaciones sustantivas, temporales
y de gestion del planeamiento de ordenacion territorial y
urbanistica conjuntamente con | as restantes obras de urbanizacion
0, en su defecto, como obras publicas ordinarias.

2. Seraobligacion delospropietariosy/o promotoresde cada
unidad de actuacion urbanizadora costear y, en su caso, gecutar
laurbanizacion detodos|os suel os destinados por el planeamiento
aredes publicas deinfraestructuras, equipamientosy serviciosy
gue sean objeto de cesion obligatoria.
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3. No obstante lo dispuesto en el nimero anterior, la
Administracién competente, cuando asi convenga para la
funciondidad delared de que setrate, podragecutar directamente
las obras de urbanizacion sobre los correspondientes suelos de
cesion. La gjecucion directa por la Administracion no eximira,
en todo caso, alos propietarios y/o promotores de la obligacién
de costear las obras.

4. Las obras correspondientes a la urbanizacion de suelos
destinados aredes publicas que no se obtengan en el contexto de
actuacionesintegradas serealizaran por laAdministracién en cada
caso competente, conforme a las determinaciones sustantivas,
temporalesy de gestion del planeamiento urbanistico.

5. Laegjecuciéndelasobrasde edificacion asi como aquellas
otras que excedan de loslimites de la urbanizacion en los suelos
destinados a redes publicas seran siempre a cargo de la
Administracion competente, independientemente de laformaen
gue se hayan obtenido |os terrenos.

6. Se formularay ejecutarg, con cargo a los desarrollos
recogidosen el POM, un Plan Especial deInfraestructuras (PEI),
gue incluira el Plan Director de Infraestructuras Hidraulicas, de
acuerdo con el ambito y Bases establecidas en este Plan de
Ordenacién Municipal. El plazo parainiciar su formulacion sera4
de tres meses desde la entrada en vigor del POM. En lo relativo
al soterramiento del ferrocarril seelaborard, coordinaray tramitara
por e Ayuntamiento con laAdministracion competente en materia
ferroviaria

La egjecucion material de los sistemas generales de
infraestructuras y servicios urbanos previstos paralatotalidad del
suelo urbano no consolidado y urbanizable en cualquiera de las
categorias establecidas en las presentes Normas Urbanisticas, en
base alo dispuesto en € articulo 115 del TRLOTAU, seraacargo
delasactuaciones urbani zadoras propuestaseincorporadasa POM
en proporcion al aprovechamiento real homogeneizado de cada
unade€llasconindependenciadelas quele sean adscritasaefectos
de su obtencién. Espor ello que el POM establece quelagjecucion
delossistemasgeneraesdeinfraestructurasy serviciosurbanisticos
generales se desarrollen y gjecuten através de un Plan Especia de
Infraestructuras (PEI) deiniciativa municipal.

Lafinalidad del PEI eslaprevistaen losapartados a), b) y d)
del articulo 29 del TRLOTAU y 77 del RP. Se completaraconlos
correspondientes Proyectos de Obras de Urbani zaci 6n, de acuerdo
con las bases contenidas en este POM, para garantizar la
coordinaciony laeficaz implantacién de | os servicios necesarios
para los desarrollos previstos. Cuantificara el porcentaje de
participacion de cada Sector o UA del suelo urbanizable, en
cualquiera de las categorias establecidas en estas Normas,
constituyendo una carga de urbanizacion de los desarrollos, a
tenor de lo dispuesto en los articulos 50 y 115 del TRLOTAU.

El POM asume los compromisos establecidos, con
anterioridad a la formulacion del mismo, por las ordenaciones
detalladas que incorpora en el suelo urbanizable, siendo uno de
los objetos del PEI |a precisién de las cargas en funcion de las
necesi dades total es.

La aprobacion definitiva del PEI sera requisito para la
aprobacion definitiva del o de los Proyectos de Urbanizacion de
cada PAU de las ordenaciones detalladas incorporadas o
propuestas por el POM, que selimitaran acompletar en su ambito
las infraestructuras no establecidas en el PEI. Todo a salvo de
que el Ayuntamiento considerase, en razon de laviabilidad de su
gjecucion, que pudieran ser aprobados y ejecutados
independientemente.

Larecepcion definitiva de las obras de urbanizacion de cada
Sector 0 UA del suelo urbanizable en cualquieradelas categorias
establecidas en el POM, requeriraque previao simultaneamente
lo hayan sido las de las obras correspondientes del PEI que
garanticen la funcionalidad y eficacia de las infraestructuras y
servicios urbanisticos del Sector o UA.

En lugar del Plan Especial (PEI), para la gecucion de las
obras de infraestructura de conexién exterior o comun a los
sistemas que constituyen el armazon o esqueleto basico que
garantice la coordinacion de las infraestructuras de todos los
sectores, podra también realizarse un Proyecto Complementario
de Urbanizacién (PC), de iniciativa privada.
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En el caso de los sectores del soterramiento, por su
singularidad, y tal y como se ha comentado antes, se ha previsto
en el POM un reparto de las cargas conjunto a través de un
proyecto conjunto, que incluye no solo los SSGG recogidos en
el PEI del POM sino también sistemas locales. Este Proyecto
tendra como fin el cumplimiento de la obligacion establecida en
el Convenio del Soterramiento (incluido en el Documento de
Protocolo de Compromisosy Convenios del POM), como carga
urbanizadora, de gecutar previa elaboracién de los proyectos
correspondientes, las obras definidas en los apartados @) y ¢) de
aquel convenio, y ello en base lo dispuesto en el articulo 115.h)
del TRdelaLOTAU. Este Proyecto quedaralegitimado conforme
alodispuestoen el articulo 111 del texto refundido delaL OTAU,
aprobado por Decreto Legislativo 1 de 2004, de 28 de diciembre.
Este proyecto de cara a su programacion se rige por las mismas
consideraciones que | os Proyectos de Urbanizacion de cadaPAU
sefal adas anteriormente, no siendo posiblelarecepcion definitiva
delas obras de urbanizacion de caracter local en €l incluidas, sin
gue previa o simultdneamente lo hayan sido las de las obras
correspondientes del PEI que garanticen la funcionalidad y
eficaciadelasinfraestructurasy serviciosurbanisticosy no siendo
posible la aprobacién definitiva del o de los Proyectos de
Urbanizacién de cada PAU sin que previa o simultaneamente lo
hayan sido lasdelas obras correspondientes alasinfraestructuras
incluidas en el proyecto de infraestructuras conjunto del
soterramiento segiin lo definido en el Convenio del Soterramiento
y correraa cargo de los sectores del soterramiento (SUbcO-01 a
SUBCcO-05) lacargaestipuladaen laletrab delaclausulaprimera
del Convenio del Soterramiento.

Seccién 1V.— CONSERVACION DE LA URBANIZACION

Articulo 73.— (OE) Obligacion de Conservar.

1. Laconservacion delas obrasde urbanizacion, incluyendo el
mantenimiento de las dotaciones y |os servicios publicos
correspondientes, incumbe alaAdministracion actuante, salvo en
€l caso de actuaciones urbanizadoras auténomas de uso turistico o
residencial de bagja densidad de carécter aislado o complejos
industrialeso terciarios de similar carécter, en cuyo caso se podran
congtituir entidades urbanisticas de conservacion integradas por
los propietarios de las mismas, de maneravoluntariau obligatoria,
en los términos que reglamentariamente se determinen.

2. Enlasobrasde urbanizacién realizadas por gestion indirecta
o por particulares, el deber previsto en el nimero anterior
comenzara desde e momento de la recepcion definitiva por la
Administracion actuante de las correspondientes obras, salvo lo
dispuesto en €l articulo siguiente.

3. En estetipo de obras se cumplira el pliego de condiciones
de gjecucion (Directrices de Calidad del Ayuntamiento).

Seccion V.- EJECUCION DEL PLANEAMIENTO
EN CADA CLASE DE SUELO

Articulo 74.—(OE) Ejecucion del planeamientoen Suelo Urbano
Consolidado.

1. ElI POM establecelaordenacion detalladadel suelo urbano
consolidado. No preveé delimitacion de Unidades de Actuacion a
efectos de aplicacion de las transferencias de aprovechamiento,
siendo nulo €l coeficiente establecido en el articulo 33.3 del RP
por no reservar suelo a obtener. No incrementa la edificabilidad
prevista en las NNSS vigentes, asignando para la evaluacién de
incrementos 1 metro cuadrado/metro cuadrado en el caso de
ausencia de edificabilidad para uso residencial y 0,7 metros
cuadrados/metros cuadradospara usosindustrial o terciariotal y
como se establece en el articulo 45.3.A.b del TrLOTAU.

2. En consecuenciael desarrollo del suelo urbano no requiere
deinstrumentos de desarrollo pudiendo desarrollarsey gecutarse
directamente por licencia (actuaciones aisladas).

3. El aprovechamiento privativo o susceptible de aplicacion
en cada parcela es, pues, € resultado de aplicar |as condiciones
de las ordenanzas particulares de cada zona a cada parcela.

4. En los supuestos de cambio de alineacion, previa a la
obtencion de licencia debera cederse a Ayuntamiento, libre de
cargasy vacio de aprovechamiento, €l terreno correspondientey
realizar las obras ordinarias, que conviertan efectivamente la
parcela en solar, acargo del particular.



5. Laobtenciony ejecucion en su caso de suel os dotacionales
lo serén por expropiacion y ocupacion directa siendo las obras a
cargo de laAdministracion actuante.

Articulo 75— (OE) Ejecucion del planeamientoen Suelo Urbano
No Consolidado.

1. El POM delimita el suelo urbano no consolidado y
establece la ordenacién detallada del mismo por lo que no es
necesario su desarrollo por planeamiento parcial, salvo las de
mejora en los términos dispuestos en laLOTAU y su RP.

2. El POM delimita las Unidades de Actuacion (UA),
coincidiendo cada una con un Areade reparto y con una Unidad
deA ctuacion Urbanizadora (UAU), enlas Unidades de Ejecucion
de las NNSS de 1998 que se encuentran en gjecucion o con €l
planeamiento aprobado. Las denomina como UA-1 a UA-9,
establ eciendo las determinaciones de la ordenaci6n estructural y
detallada en los correspondientes Planos de Ordenacion y en las
Fichas de caracteristicas. En €llas, se mantienen los derechos y
deberes quelegitimaron su ordenacion en desarrollo delasNNSS
de 1998.

Articulo 76.— (OE) Ejecucion del planeamiento en Suelo
Urbanizable.

1. El POM incorpora la Ordenacién Pormenorizada de los
sectores contiguos al Suelo Urbano, que considera necesarios
parasatisfacer o dispuesto en € articulo 38.2.b) del RP, y delimita
los sectores objeto de desarrollo por planeamiento parcial,
incluyendo | os sistemas general es que adscribe a cada sector. Por
ello, €l desarrollo por planeamiento parcia solo sera necesario
en | os sectores que no cuenten con ordenacion detallada.

2. El POM establece, con el caracter de determinacion
detallada, las éreas de reparto y asigna a cada sector un
aprovechamiento tipo coincidente con el del area de reparto,
proponiendo que cada sector, con los sistemas generales adscritos,
constituya una Unidad de Actuacién Urbanizadora.

3. El POM prevéquelatotalidad delos sectores se programen
y gecuten a través de Programas de Actuacion Urbanizadora
(PAUV) de gestion indirecta.

4. Previa o simultaneamente ala aprobacion definitivade los
Proyectos de Urbanizacion de cada sector, de los categorizados
como incorporados, que se encuentre en tramitacion, y los sectores
propuestos por el POM como suelo, se formularay aprobara el
Plan Especial de Infraestructuras (PEl) o Proyecto
Complementario de Urbanizacion (PC), que incluye el Plan
Director deInfraestructuras Hidraulicas, de acuerdo con el &mbito
y Bases establecidas en €l presente Plan de Ordenacion Municipal .
El plazo parainiciar su formulacion seré de tres meses desde la
entrada en vigor del POM.

5. Los suelos de sistemas generales y locales que e POM
adscribe a cada sector, seran de cesion obligatoriay gratuita al
Ayuntamiento, en el oportuno y necesario instrumento
reparcelatorio. Asi mismo serdde cesion afavor del ayuntamiento
€l suelo urbanizado, o su equivalente econémico, en € que poder
materializar la cesion del 10 por 100 del aprovechamiento tipo
de cada Sector multiplicado por la superficie total del mismo.

6. Los costes de urbanizacion de la totalidad de cada sector,
incluyendo los de sistemas generales y 10s exteriores que sean
necesarios paraconectar con los serviciosgeneralesdel municipio
0 adecuar su funcionalidad, seran a cargo de los propietarios del
sector, enlostérminos establecidos en las Basesdel Plan Especial
de Infraestructuras (PEI).

Articulo 77.—(OE) Ejecucion del planeamientoen Suelo Ristico
de Reserva.

El suelo rustico de reserva podra desarrollarse mediante las
oportunas calificaciones urbanisticas paralaimplantacion delos
usosy actividades no incompatibles con lo dispuesto en el POM
y en el RSR, o bien, através de actuaciones urbanizadoras segiin
lo previsto en el articulo 36 del RSR.

Articulo 78.—(OE) Ejecucion del planeamientoen Suelo Ristico
No Urbanizable de Especial Proteccién.

El suelo rastico no urbanizable de especial proteccion podra
desarrollarse mediante las oportunas calificaciones urbanisticas
paralaimplantacion de los usos 'y actividades no incompatibles
con lo dispuesto en el POM y en el RSR.
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Articulo 79.— (OE) Areas de planeamiento en g ecucién

1. EI POM incorpora, endiversasclasesy categoriasde suelo
urbano y urbanizable, los ambitosy sectores del suelo urbanoy
urbanizable de las NNSS de 1998, asi como los PAU’s
desarrollados en suelo ristico, que se encuentran gjecutados, en
gjecucion fisica y juridica, o con planeamiento aprobado
definitivamente.

2. El POM clasifica y categoriza como suelo urbano no
consolidado con unidad en gjecucién, las OA's y UE's de las
NNSS de 1998 que, en el momento de la aprobacién del POM se
encuentran en gjecucion fisicay juridica, o con el planeamiento
aprobado (PE-1 a PE-09, ambas inclusive), incorporando las
ordenaciones que legitiman su gecucion.

El régimen urbanistico de estos &mbitos sera el establecido
en los instrumentos de ordenacion que los legitimaron. En caso
de incumplimiento de sus obligaciones, el régimen sera el
establecido en estas Normas Urbanisticas para el suelo urbano
no consolidado.

3. El POM clasificay categorizacomo suelo urbanizable con
planeamiento en gecucion, los Sectores de las NNSS de 1998 y
los PAU’s que, en e momento de la aprobacién del POM se
encuentran en gecucion fisicay juridica, y recoge como suelo
urbanizable con ordenacion detallada los Sectores de las NNSS
de 1998 y los PAU’s que, en el momento de la aprobacion del
POM se encuentran aprobados sin iniciar la gjecucion fisicay
juridica.

Laordenacion estructural la establece el POM en los Planos
de Ordenacion, incorporando la Ordenacion establecida en los
correspondientes Planes Parciales que incorpora.

El régimen urbanistico de estos sectores sera el establecido
en los instrumentos de ordenacion que los legitimaron. En caso
de incumplimiento de sus obligaciones, el régimen sera el
establecido en estas Normas Urbanisticas para el suelo
urbanizable.

4. Con la aprobacion del POM las determinaciones del
planeamiento anterior quedan asumidasen el mismo incluyéndose
las de cada ambito de planeamiento en el anexo VI de estas
Normas Urbanisticas: Anexo de sectores. Con la aprobacion
definitiva del POM serén de aplicacion las determinaciones
incluidas en este anexo asi como en € resto de documentos del
POM quetengan incidenciacon las determinacionesdel régimen
juridico transitorio sefidladas en el articulo 50 de las presentes
Normas Urbanisticas.

Articulo 80.— (OE) Ejecucién delasinfraestructuras.

1. El POM dispone que, previa o simultaneamente a la
aprobacion definitiva de los Proyectos de Urbanizacion de cada
sector incorporado, se formule y apruebe el Plan Especial de
Infraestructuras (PEI) o Proyecto Complementario de
Urbanizaciéon (PC), que incluye el Plan Director de
Infraestructuras Hidraulicas, de acuerdo con el ambito y Bases
establecidas en € presente Plan de Ordenacion Municipal. El
plazo para iniciar su formulacion sera de tres meses desde la
entrada en vigor del POM.

2. Encuaquierade sus categorias de los suel os clasificados
como suelo urbano y urbanizable, se prevé el desarrollo y
gjecucion de un Plan Especial de Regulacién de Instalaciones de
Telecomunicaciones y Telefonia (PERITT), con los siguientes
objetivos:

a) Definicién de los lugares y criterios para la implantacion
delasinstalaciones necesarias paralaprestacion del servicio que
garanticen tanto la funcionalidad como la proteccion de las
personas y usos en proximidad.

b) Ladefinicién delosnivelesde potenciamaximaen relacion
con los centros servibles como: Viviendas, centros de trabajo,
centros escolares, residencias deterceraedad, centros asistenciales
y sanitarios, etc.

¢) Prohibiciones de instalacion en relaciéon con los usos
existentes y previstos por el POM y Ordenaciones Detalladas
gue incorpora.

d) Establecimiento de un plan y programa de seguimiento y
control de las emisiones de dichas instalaciones.

€) Condiciones estéticas de las instal aciones en relacion con
las edificaciones existentes y previstas.
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TITULO IV. NORMAS URBANISTICAS GENERALES
DE LAEDIFICACIONY DE LA ORDENACION

CAPITULO 1. REGIMEN JURIDICO DE LA EDIFICACION
Seccion | —DEBER DE CONSERVACION DE LASEDIFICACIONES

Articulo 81.— (OD) Disposiciones gener ales.

A. El deber de conservacion:

1. Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios
tienen el deber de mantenerlos en condiciones de seguridad,
salubridad, ornato publico y decoro, realizando los trabajos y
obras precisos para conservarlos o rehabilitarlos, a fin, en todo
caso, de mantener en todo momento las condiciones requeridas
parala habitabilidad o €l uso efectivo

2. El deber de los propietarios de edificios alcanza hasta el
importe de los trabagjos y obras que no rebase el limite del
contenido normal de aquél, representado por la mitad del valor
de unaconstruccion de nuevaplanta, con similares caracteristicas
eigual superficieUtil o, en su caso, deidénticas dimensiones que
lapreexistente, realizada con |as condiciones necesarias paraque
Su ocupacion sea autorizable 0, en su caso, quede en condiciones
de ser legalmente destinada a uso que le sea propio.

Cuando la Administracién ordene o imponga a propietario
la gjecucion de obras de conservacion o rehabilitacion que
excedan del referido limite, éste podra requerir de aquella que
sufrague el exceso. En todo caso, la Administracion podra
establecer:

a) Ayudas publicas, en las condiciones que estime oportunas,
pero mediante convenio, en el que podra contemplarse la
explotacion conjunta del inmueble.

b) Bonificaciones sobrelas tasas por expedicion delicencias.

B. Lainspeccion periddica de construccionesy edificaciones:
1. Los propietarios de toda construccion o edificacion
catalogada o protegida, asi como, en cualquier caso, superior a
cincuenta afios deberan encomendar a un técnico facultativo
competente, cada cinco afios, la realizacion de una inspeccion
dirigida a determinar €l estado de conservacion.

2. Los informes técnicos que se emitan a resultas de las
inspecciones deberan consignar €l resultado de la inspeccion,
Como minimo y a efectos municipales la ITE marcaran
condiciones de salubridad, condiciones de adecuacin funcional
y condiciones de adecuacion sanitaria con descripcion de:

a) Losdesperfectosy lasdeficienciasapreciados, susposibles
causasy las medidas recomendadas, en su caso priorizadas, para
asegurar la estabilidad, la seguridad, la estanqueidad y la
consolidacién estructural es, asi como para mantener o recuperar
las condiciones de habitabilidad o de uso efectivo segiin el destino
propio de la construccién o edificacion.

b) El grado de gjecucién y efectividad de las medidas
adoptadasy delostrabajosy obras realizados para cumplimentar
las recomendaciones contenidas en €l o, en su caso, losinformes
técnicos de las inspecciones anteriores.

Laeficacia, aefectosadministrativos, delosinformestécnicos
requerirael visado colegial y lapresentacién temporaneade copia
de los mismos en el municipio.

Los municipios podran requerir de los propietarios la
exhibicion delosinformestécnicos resultantes delasinspecciones
periédicas y, caso de comprobar que éstas no se han realizado,
ordenar su préctica o realizarlas en sustitucion y a costa de los
obligados.

C. Lasituacion legal deruina.

1. Procedera la declaracion de la situacion legal de ruina
urbanistica de una construccion o edificacion en los siguientes
supuestos:

a) Cuando el coste de las reparaciones necesarias para
devolver a la que esté en situacion de manifiesto deterioro la
estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion estructurales
o pararestaurar en ellalas condiciones minimas parahacer posible
su uso efectivo legitimo, supere el limite del deber normal de
conservacion.

b) Cuando, acreditando el propietario el cumplimiento
puntual y adecuado de las recomendaciones de a menos los
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informestécni cos correspondientes alas dos Ultimasinspecciones
periddicas, €l coste de los trabajos y obras realizados como
consecuencia de esas dos inspecciones, sumado a de las que
deban gjecutarse al os efectos sefialados en laletraanterior, supere
el limite del deber normal de conservacién, con comprobacion
deunatendenciaconstantey progresivaen el tiempo a incremento
de las inversiones precisas parala conservacion del edificio.

2. Corresponderaal municipio ladeclaracién delasituacion
legd deruina, previo procedimiento determinado reglamentariamente,
en e que, en todo caso, debera darse audiencia a propietario
interesado y los demas titulares de derechos afectados.

3. Ladeclaracion de lasituacion legal de ruina urbanistica:

A) Deberadisponer las medidas necesarias para evitar dafios
apersonasy hienesy pronunciarse sobre el incumplimiento o no
del deber de conservacién de la construccion o edificacion.

En ningln caso sera posible la apreciacion de dicho
incumplimiento, cuando la ruina sea causada por fuerza mayor,
hecho fortuito o culpadetercero, asi como cuando €l propietario
haya sido diligente en el mantenimiento y uso del inmueble.

B) Constituiraal propietario en la obligacion:

a) Deproceder, asu eleccion, alacompletarehabilitacion o
alademolicion, cuando setrate de unaconstruccion o edificacion
no catalogada, ni protegida, ni sujeta a procedimiento alguno
dirigido alacatalogacion o a establecimiento de un régimen de
proteccién integral.

b) De adoptar las medidas urgentesy redlizar los trabajos y
las obras necesarios para mantener y, en su caso, recuperar la
estabilidad y la seguridad, en los restantes supuestos. En este
caso, la Administracion podra convenir con €l propietario los
términosdelarehabilitacion definitiva. De no alcanzarse acuerdo,
la Administracion podré optar entre ordenar las obras de
rehabilitacion necesarias, con otorgamiento simultaneo de ayuda
economica adecuada, o proceder ala sustitucion del propietario
incumplidor aplicando la €jecucion forzosa en los términos
dispuestos por la Ley.

D. Las ordenes de g ecucion.

1. El municipio, y € drgano de la Junta de Comunidades de
Cadtilla-LaManchacompetente en materiade patrimonio cultural
en el caso de edificios declarados de interés cultural, deberan
dictar 6rdenes de gjecucion de obras de reparaci on, conservacion
y rehabilitacién de edificios y construcciones deteriorados o en
condiciones deficientes para su uso efectivo legitimo.

El municipio estard habilitado, ademés, para dictar érdenes
de gjecucién de obras de mejora en toda clase de edificios para
su adaptacién al ambiente, urbano o natural. Los trabgjosy las
obras ordenados deberan referirse a elementos ornamentales y
secundarios del inmueble de que setrate, pretender larestitucién
de su aspecto originario o coadyuvar a su mejor conservacion,
debiendo fijarse plazo y condiciones para su gecucion.

2. El incumplimiento injustificado de las 6rdenes de
gecucion habilitara a la Administracion actuante para adoptar
cualquiera de estas medidas:

a) Ejecucionsubsidiariaacostadel obligadoy hastael limite
del deber normal de conservacion.

b) Imposicion de hasta diez multas coercitivas con
periodicidad minima mensual, por valor méximo, cada una de
ellas, del diez por ciento del coste estimado delas obrasordenadas.
El importe de las multas coercitivas impuestas quedara af ectado
alacoberturadelos gastos que genere efectivamente lagjecucion
subsidiariadelaordenincumplida, sin perjuicio delarepercusion
del coste de las obras en el incumplidor.

c) Sustitucion del propietario incumplidor mediante la
formulacion de Programas de Actuacion Rehabilitadora.

Articulo 82— (OD) Procedimiento de g ecucion del deber de
conservacion.

1. El procedimiento paraexigir €l deber de conservar, podra
iniciarse de oficio 0 ainstancia de cualquier persona que tuviere
conocimiento de su incumplimiento.

2. Formulada la denuncia, los Servicios Técnicos
correspondientes practicaran lainspeccion del edificioy emitiran
un informe que constara de las siguientes partes:

a) Descripcion delosdafios denunciadosy cuantos pudieran
apreciarse en lainspeccion indicando las causas de |os mismos.
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b) Relacion de las obras necesarias para reparar los dafios
antes mencionados.

c) Determinacion de los plazos de comienzo y gjecucion de
las obras relacionadas y estimacion de su caracter urgente si
existiese.

3. Emitido € Informe Técnico a que hace referencia en €l
numero anterior, €l Alcalde, s lo considera, ordenardal propietario
del inmueble el cumplimiento de o indicado, concediéndose un
plazo maximo de diez dias para presentar las alegaciones que
estime oportunas, salvo en |os casos de urgenciay peligro.

4. Alavistadelasalegacionespresentadasy previoinforme,
s fuera preciso, se elevara propuesta de resolucion a Alcalde,
para que si lo considera oportuno ordene al propietario del
inmueble el cumplimiento de lo indicado en el informe técnico,
con apercibimiento de que, transcurrido alguno de los plazos
sefialados, sin haberse llevado a cabo |o ordenado, se gjecutaraa
su costa por los Servicios Municipales 0 Empresa a la que se
adjudique € gercicio delaactuacion subsidiaria, de acuerdo con
lodispuesto enlosarticulos 95y siguientesdelal ey de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun.

5. Laresolucion anterior se pondra en conocimiento de los
inquilinos o arrendatarios haciéndoles saber el derecho que les
asiste de realizar las obras ordenadas, segiin lo dispuesto en la
Ley de Arrendamientos Urbanos.

6. Notificado alos interesados € decreto con expresion de
los recursos pertinentes, y comprobado su incumplimiento, los
Servicios Técnicos emitiran nuevo informe y redactaran el
proyecto con indicacion del presupuesto de las obras ordenadas.

Para el caso de urgenciay peligro, en el informe se indicara
el coste estimado de las obras, redactandose posteriormente el
proyecto de g ecucion.

7. Alavistade esteinforme, el Alcalde decretarala puesta
en préctica de la gjecucién subsidiaria.

Simultaneamente, y como medida cautelar, decretardel cobro
del importe total estimado de las obras a realizar, conforme
autorizael articulo 98 delaL.R.JA.P.y PA.C., que seconsidera
efectuado con carécter provisional y en calidad de depdsito.

8. Asimismo se procedera a la incoacion del expediente
sancionador por infraccién urbanistica en cumplimiento de lo
establecido en el articulo 10, apartado 3, del Reglamento de
Disciplina Urbanistica.

9. Siexistierapeligroinminente, se procederaconformeala
necesidad que el caso exige, acuyo efecto laAlcaldiaPresidencia
ordenard a la propiedad la adopcion de las medidas necesarias
paraevitar dafiosy perjuicios alas personas 0 cosas.

Si el propietario no cumpliese lo ordenado en el plazo que se
sefide, e Ayuntamiento procedera a la gecucién subsidiaria
conformealosarticulos95y siguientesdelaL.R.JA.Py PA.C.

10. En los casos de urgencia debidamente razonados en el
informe técnico, las obras se comenzaran en el plazo sefidado, sin
perjuicio de solicitar posteriormente la correspondiente licencia
en el plazo que se indica. Deberan, asimismo, especificarse las
condiciones en que hayan de gjecutarse las obras, cuyo control se
[levaraen laformaen que se especificaen | os capitulos siguientes.

Seccion 11.—EDIFICIOSY USOS FUERA DE ORDENACION

Articulo 83.— (OE) Régimen, Naturalezay alcancedel concepto
«fuera de ordenacion».

El POM establece el régimen de «fuera de ordenacién» en
basealo dispuesto enel Tr(LOTAU y se concretaen lassiguientes
consideraciones:

1. Losedificios e instalaciones erigidos con anterioridad a
la aprobacion del POM, queresultaren disconformes con el
mismo, serén calificados como «fuerade ordenacion.

2. Fuera de ordenacion totalmente incompatible:

Se considera que las edificaciones y construcciones
preexi stentes quedan fuera de ordenacién de maneraincompatible
en el caso de que:

Ocupen suelo dotacional publico eimpidan laefectividad de
su destino.

Ocupen suel o destinado por el planeamiento ausos |ucrativos
incompatibles con los existentes o las que ocupen suelo en €l
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gue, segun las normas urbanisticas, resulte expresamente
prohibida su existencia por cualquier justificacion debidamente
fundamentada en el interés pablico.

3. Fuerade ordenacion parcial mente incompatible: Tendran
laconsideracion defuerade ordenaci 6n parcia mente compatibles
todaslas edificaciones, instalacionesy construcciones que queden
en situacion de fuera de ordenacién en las que no concurran las
circunstancias del punto 2.

4. Entodoslosedificiosquetengan laconsideracion defuera
de ordenacién totalmente incompatibles no podran realizarse en
ellos obras de consolidacién, aumento de volumen, modernizacion
0 incremento de su valor de expropiacion; pero si las pequefias
reparaciones que exigieren la higiene, el ornato para la mera
conservacion del inmueble.

5. En casos excepcionales, y en el caso de tratarse de
edificaciones en fuerade ordenaci én parcial menteincompatibles
podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de
consolidacion cuando no estuviese prevista la expropiacion o
demolicién de lafincaen el plazo de quince afios.

6. Tendran la consideracion de fuera de ordenacion
parcialmente compatibles, las partes de las edificaciones o
elementos impropios que se hallasen disconformes con las
condiciones genéricas del Plan de orden estético, higiénico o de
seguridad y usos pormenorizados; o porque alguno de sus
elementos afadidos (marquesinag, celosias, materiales, colores,
publicidad, decoraciones, banderines, etc.) sean disconformescon
dichas condiciones. En ellos podran imponerse las alteraciones
oportunas, obras de adaptacién, restauracion, supresion o
sustitucion de dichos elementos disconformes paraque el edificio
recupere o0 adquieralas condiciones suficientes de adecuacion a
ambiente y a su grado de proteccion exigibles por €l presente
Plan y como condicién para la obtencion de licencia de
cualesquiera obras 0 como condicién obligada dentro del deber
de conservacion y reforma que corresponde a los propietarios.

El régimen de fuera de ordenacion propuesto por el POM se
completa con las siguientes tolerancias generales para
preservacion del patrimonio urbano:

1. Losusosexistentes se podran sustituir conformealosusos
y actividades compatibles para la ordenanza en que se ubiquen,
sin perjuicio delaslimitaciones de conservaci 6n de usos concretos
sefialadas en los planos, y con exclusion de los referidos en los
casos del nimero 6 anterior.

2. El que engjenare terrenos no susceptibles de edificacion
segun el Plan o edificios o industrias fuerade ordenacion, debera
hacer constar expresamente estas calificaciones en el
correspondiente titulo de enajenacion.

3. Lasobras de ampliacion o incremento de volumen en los
edificios existentes a que se refieren los nimeros anteriores, solo
seran autorizadas, cuando éstos no hubiesen agotado el
aprovechamiento real que les corresponda. Aplicandose, en su
caso las condiciones referidas en las Transferencias de
Aprovechamiento Urbanistico sobre el conjunto de edificaciones
resultantes sobre el solar.

4. Las precedentes tolerancias de este articulo no se
considerarén «reservas de dispensacion» en la obligatoriedad y
gjecutoriedad de las Normas, por estar objetivamente previstas
de modo general para la preservacion del patrimonio urbano
edificado, sin perjuicio de que, cuando fuese inevitable la
declaracion del estado ruinoso de las construcciones, la nueva
edificacion prevista o su reedificacién se haga en plena
conformidad con las condiciones del planeamiento de estas
Normas.

5. Ademas de las tolerancias expresadas en los puntos
precedentes, serén de aplicacion aquellas otras que con caracter
particular han sido incluidas en las Ordenanzas asi como las
incluidas en las Normas de Proteccion del Patrimonio.

6. Aquellos edificios en gecucién que ala entrada en vigor
del presente Plan se encontrasen paralizados y en esta situacion
de fuera de ordenacion serén objeto de estudio por los Servicios
Técnicos Municipales a propuestadel Promotor, para posibilitar
su terminacion con una solucién concreta para cada caso. La
propuesta se basara en la aplicacion de | as condiciones normales
de edificacion, volumen, usos, etc., determinadas por el presente
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Plan para la norma zonal en que se sitle €l edificio. Para los
excesos de volumen o aprovechamiento seran de aplicacion las
Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico, considerando
dichos excesos como condiciones excepcionales aplicables ala
parcela concreta donde se sitlia la edificacion. El plazo para
presentar | as propuestas sera de seis meses contados apartir dela
fechadelaaprobacion definitivadel Plan, transcurrido este plazo
se aplicara el régimen normal de edificacién forzosa.

CAPITULO 2. CONDICIONES GENERALES
Seccion |.— DEFINICIONESY CONCEPTOSBASICOS

Articulo84.—(OE)Aplicacion, finalidad, principiosfundamentales,
ambito y excepciones

1. Estas Normas Generales, al igual que las restantes
prescripciones del POM, seran de observancia y aplicacion
obligatoria, en tanto no sean ateradas por un procedimiento
modificatorio igual a seguido para su aprobacion, con arreglo a
lo dispuesto en la L egislacion urbanistica vigente.

Las Condiciones Generales de la Edificacion y de los Usos,
desde su entrada en vigor, derogan todos los aspectos
coincidentes, no complementarios, de la normativa aplicable
existente con anterioridad, y no incorporados a presente POM.

2. Losfines de las presentes Normas son |0s siguientes:

—Estandarizacion delaterminologiay conceptos urbanisticos
generales.

—Reduccién del grado de discrecionalidad en lainterpretacion
de los términos urbanisticos.

—Simplificacion instrumental de los planes urbanisticos.

—Mejora del conocimiento publico de las Normas
Urbanisticas.

3. Paralaconsecucién delosfinesenunciadosen €l apartado
precedente, se adoptan como principios fundamentales los
siguientes:

—Sistematizacion de los modos de ordenacion urbanistica.

—Claridad y precision en la definicién de los conceptos
urbanisticos.

—Equilibrio entre estandarizacién y uniformidad.

—Flexibilidad de las regulaciones tipo y de sus modos de
aplicacion.

4. Las condiciones a que ha de sujetarse la edificacion en
cada una de las distintas clases de suelo, y de sus areas de
regulacion diferencial, son las especificadas en sus normas
particulares, y complementariamente las enunciadas en las
presentes normas generales.

5. Las normas generales de la edificacion y de los usos se
estructuran en cuatro conceptos reguladores basicos: las
condiciones que atafien al volumen de |as edificaciones, las que
afectan a la higiene, calidad y seguridad de las mismas, las
condiciones estéticasy las queregulan los usos de los edificiosy
locales.

6. EnlosDocumentosdelasfichas de zonasde planeamiento
en gjecucion del POM, se expresan | as determinaci ones existentes
con anterioridad a la aprobacion del mismo, que mantienen su
vigencia, asi como aquellas que se revisan por e POM.

Articulo 85.— (OE) El sueloy susdivisiones.

—Suelo: El suelo esel recurso natural, tierrao terreno utilizado
y el artificial, construido para la materializacion del
aprovechamiento urbanistico. En cuanto objeto de ordenacion y
aprovechamiento, el suelo comprende siempre, junto con la
superficie, el suelo y el subsuelo precisos para realizar dicho
aprovechamiento o proceder a su uso. Cuando la ordenacion
territorial y urbanisticano atribuya aprovechamiento urbanistico
al subsuelo, éste se presume publico.

—Unidad rustica apta parala edificacion: Es aquella parte del
suelo rastico, de dimensiones y caracteristicas minimas
determinadas por laordenacion territorial y urbanisticavinculado
a todos los efectos a la edificacidn, construccion o instalacion
permitida, conforme, en todo caso, alalegislacion administrativa
reguladorade laactividad a que se vayaadestinar laedificacion,
construccion o instalacion.

—Parcela: Es la parte del suelo urbanizable o urbano, de
dimensiones minimasy caracteristicas tipicas, susceptible de ser
soporte de aprovechamiento urbanistico estando vinculado dicho
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aprovechamiento atodos|os efectos, alaordenacion territorial y
urbanistica.

—Solar:

1. Es la parcela dotada de los servicios que determine la
ordenacién territorial y urbanistica y, como minimo, los
siguientes:

a) Acceso por via pavimentada, debiendo estar abiertas a
uso publico, en condiciones adecuadas, todas las vias que lo
circunden. A tal efecto se consideran también las vias peatonales
o0 de coexistencia entre tréfico rodado y peatonal.

No pueden considerarse vias a los efectos de |a dotacion de
este servicio ni las vias perimetrales de los nicleos urbanos,
respecto delas superficies de suel o colindantes con sus margenes
exteriores, ni las vias de comunicacion de los nicleos entre si 0
las carreteras, salvo los tramos de travesiay a partir del primer
cruce de ésta con calle propiadel nicleo urbano.

b) Suministro de aguapotabley energiael éctricacon caudal
y potencia suficientes para la edificacion, construccién o
instalacion previstas.

¢) Evacuacion de aguasresiduales alared de alcantarillado
0 aun sistemade tratamiento con suficiente capacidad de servicio.
Excepcionalmente, previa autorizacion del planeamiento, se
permitira la disposicion de fosas sépticas por unidades
constructivas o conjuntos de muy baja densidad de edificacion.

d) Acceso peatonal, encintado de acerasy alumbrado piblico
en, al menos, unade las vias que lo circunden.

€) Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes por la
ordenacion detallada o el Plan Parcial o por sus instrumentos de
desarrollo.

2. En los supuestos en los que las correspondientes
ordenaciones detalladas incorporadas o |os Planes Parciales que
desarrollen el POM, requieran, para su € ecucion, la aprobacion
de instrumentos de desarrollo (Planes Especiales o Estudios de
Detalle) que afecten a la parcela, se estara en todo caso con
carécter general, alos requisitos de urbanizacion sefial ados en el
apartado anterior asi como |os que adicional mente se establ ezcan
en dichos instrumentos de desarrollo y ejecucion.

3. Tendran también tal consideracion aquellas parcelas que
a través de un espacio interpuesto aseguren su permanente y
funcional conexién con las vias o espacios publicos al que
necesariamente dicho espacio darafrente o desde el quedisponga
de acceso. En este caso se cumpliran las siguientes condiciones:

—El espacio interpuesto estara vinculado permanentemente a
cada una de las parcelas que sirva estableciéndose € régimen
juridico privado que garantice esa vincul acién.

—El espaciointerpuesto garantizaralaaccesibilidad, seguridad
y conexion de las parcel as ordenadas con las infraestructuras de
servicios urbanos de abastecimiento de agua, evacuacién de aguas
y suministro de energia el éctrica.

—Laviapublicao acceso aque défrente el espacio interpuesto
deberacontar con pavimentacion de calzaday encintado de acera.

—El espacio interpuesto se destinara sobre rasante a espacio
libre 0 a accesos, pudiéndose edificar bajo rasante con destino a
dotaciones o instalaciones a servicio de las parcel asincluyendo
aparcamientos.

—Sus condiciones de edificaciony uso podran ser distribuidos
en las parcelas alas que se vincule dicho espacio.

—Su mantenimiento y conservacion correspondera a los
propietarios de las parcelas alas que se vincule.

—Previa o ssimultéaneamente al otorgamiento de lalicenciade
edificacion de cualquiera de las parcelas vinculadas a espacio
interpuesto, debera otorgarse licenciade cualquier otraactuacion
urbanistica necesaria para la gecucion de las condiciones
funcionales que para dicho espacio se regulan en este articulo,
gue se tramitarén por el procedimiento normal previsto parala
concesion de autorizacion a través de la correspondiente
Ordenanza Municipal.

—En ningln caso el espacio interpuesto de paso podra
realizarse através de zonas verdes o equipamientos afectando al
computo de estandares de calidad urbana.

Todo ello reuniendo los requisitos minimos que en cuanto a
grado de urbanizacién se establezcan en las Ordenanzas
Municipales de Urbanizacion.



—Unidad final de aprovechamiento: Categoria genérica
comprensiva de las de unidad rustica apta para la edificacion,
parcelao solar.

—Finca: Eslaunidad de suelo alosexclusivos efectosjuridico-
privadosy del Registro de la Propiedad, referible, en su caso, a
un solar, unaparcelao unaunidad rastica aptaparalaedificacion.

—Espacioslibrespiblicos: Son losintegrantes delossistemas
generalesy locales destinados al dominio y uso publico.

—Espacios libres privados:

1. Se considerarén como espacios libres privados los suelos
no edificables de la parcela correspondiendo su conservacion y
mantenimiento a los postulantes. Las actuaciones sobre ellos
estaran sujetas alicencia.

2. Estas superficies podran acoger usos deportivos o derecreo
gue en ningun caso consumiran edificabilidad sobre rasante,
aunque puedan conllevar tratamientos superficiales del suelo, y
aparcamiento como maximo en un 30 por 100 de su superficie

—Unidad de actuacion urbanizadora: Esla superficie acotada de
terrenos que delimitan el &mbito de unaactuacion urbanizadorao de
una de sus fases, con la finadidad de obtener las reservas de suelo
dotacional por el procedimiento de equidistribuci6n que corresponda
y gecutar nuevas infraestructuras viarias o espacios libres que den
como resultado |a generacion de dos 0 més solares edificables.

—Unidad de actuacion edificatoria: Son superficies acotadas|os
terrenos que delimitan unidades de suelo tal como se definen en €
capitulo anterior cuya finalidad es la edificacion, construccion o
instal aci on permitidapor laordenacionterritorid y urbanisticaatravés
de los procedimientos de g ecucidn de las actuaciones aisladas.

Articulo 86.— (OE) Calificacion del suelo.

—Calificacion del suelo: Es la definicién por la ordenacion
urbanistica del destinoy la utilizacion concretos del suelo.

—Suelo dotacional: Es el suelo que, por su calificacion, deba
servir de soporte a usos y servicios publicos, colectivos o
comunitarios, tales como infraestructuras y viales, plazas y
espacios libres, parques y jardines o centros y equipamientos
cualquiera que sea su finalidad.

—Sistema general: Dotacién integrante de la ordenacion
estructural establecida por €l planeamiento, compuesta por 10s
elementos determinantes para el desarrollo urbanistico y, en
particular, |as dotaci ones bési cas de comunicaciones, espacioslibres
y equipamientos comunitarios, cuya funcionalidad y servicio
abarcan mas de una actuacién urbanizadora o &mbito equival ente.
Tienen siempre la condicion de bienes de dominio publico.

—Sistema local: Dotacion complementaria de las definidas
como generaleseintegrante delaordenacion detalladaestablecida
en el planeamiento, que tieneigualmente lacondicién de bien de
dominio publico.

Articulo 87— (OE) Densidad residencial.

—Densidad muy baja: Las unidades de actuacion en las que
dichadensidad seainferior a cuarenta habitantes por hectérea.

—Densdad bgja: Lasunidadesdeactuacionenlasquedichadensdad
sedtleentre cuarentay setentay cinco habitantes por hectérea.

—Densidad media: Las unidades de actuacién en lasquedicha
densidad esté comprendidasea superior asetentay cinco einferior
aciento veinticinco habitantes por hectarea.

—Densidad alta: Las unidades de actuacion en las que dicha
densidad se situe entre ciento veinticinco y doscientos habitantes
por hectérea.

—Densidad muy dlta: Las unidades de actuacion en las que
dichadensidad sea superior adoscientos habitantes por hectarea.

Articulo 88.— (OE) Zona de ordenacién urbanistica:

Se define como Zona de Ordenacion Urbanistica (ZOU)
aquellaareade suelo que presenta un tejido urbano caracteristico
y diferenciado, por disponer de usos globales y tipologias
edificatorias homogéneas que permitan identificarlacon respecto
a otras zonas complementarias de la ordenacién urbana.

Seccion |1.— CONDICIONES DE LA MANZANA, EL VIAL
Y LA PARCELA
Articulo 89.—(OD) Parametrosrelativosalamanzanay € vial.
—Alineacién oficia exterior: Se entiende por alineacion oficial
exterior, la linea que delimita los espacios parcelados respecto
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de los espacios publicos integrados por: calles, plazas, zonas
verdes o espacios libres. . En €l caso de delimitacion con zonas
verdes el acceso a las edificaciones (portales de viviendas)
quedaragarantizado através de espaciosplblicos sin poder afectar
alos estdndares de calidad relativos a zonas verdes.

—Ancho de via en un punto: Se denomina ancho de vial en
un punto de la alineacion oficial, a la menor de las distancias
entre dicho punto y la alineacién opuesta del mismo vial. Se
expresa en metros.

—Manzana: Se denomina manzana a la porcion de suelo
delimitada por las alineaciones oficiales.

—Patio de manzana: Constituye el patio de manzanael espacio
interior alamisma que no tiene edificacion, o sélo es edificable
bajo rasante o en planta baja, resultado de la aplicacion de un
fondo edificable regulado.

—Linea de rasante: Se entiende por linea de rasante € perfil
longitudinal en el gje delas vias publicas.

—Cota de rasante: Esla cota de nivel de un punto delalinea
de rasante. Se expresa en metros.

—Rasante oficial: Esla cota de rasante definida en los planos
de ordenacién. Se expresa en metros.

Seralareferencia para medir la altura de la edificacion.

Articulo 90.— (OD) Parametros relativos a la parcela.

—Parcela: Ademas delo definido en ladisposicién preliminar
del TRLOTAU, se entendera como parcela, toda porcion de
suelo delimitada con el fin de hacer posible la gjecucion de la
edificacion y delaurbanizacién, dar autonomiaalaedificacion
por unidades de construccion, servir dereferenciaalaintensidad
de edificaciény poder implantar el uso y latipologia definidos
por la ordenacion.

—Parcelaedificable:

1. Se entiende por parcela edificable, aquella que cumple
las condiciones dimensional es, formalesy de ubicacion que exija
el Plan para que pueda autorizarse en ellala edificacion.

2. Dichas condiciones se referirdn a parametros tales como
la superficie, el frente o laforma.

3. La parte de la parcela descrita en el epigrafe anterior,
delimitada por las alineaciones oficiales con el espacio publico o
con otras zonas de ordenacion, que queda incluida dentro de la
delimitaci on de algunadelas ordenanzas especificasy que cumple
con las condiciones urbanisticasfijadas por € Plan, essusceptible
de ser edificada.

4. Deberd cumplir en todo caso las siguientes condiciones:

A.—La unidad de parcela, no habra de ser necesariamente
coincidente con la unidad de propiedad original.

B.—Deberan cumplir las condiciones minimas de superficiey
dimensiones establ ecidas para su zona de ordenanza.

C.—Lasparcelasminimas seranindivisibles, debiendo hacerse
constar obligatoriamente dicha condicién en lainscripcion de la
finca en el Registro de la Propiedad.

D.—Se prohiben expresamente | as divisiones de parcelas que
den origen a parcelas inferiores ala minima.

—Solar: Son solares las parcelas |legalmente divididas o
conformadas que re(inan losrequisitosexigidosen el TRLOTAU.

—Linderosdeparcela: Sonlaslineas perimetrales que delimitan
laparcela.

—Lindero frontal de parcela: Es e que delimita la parcela
respecto del vial o espacio libre publicos colindantesy es donde
sesitlialaalineacion oficial.

—Cerramientos de parcela: Son aquellos elementos
constructivos, dispuestos sobreloslinderos, que separan laparcela
de los espacios publicos o de otras parcelas.

—Parcelaminima: Esladimensién superficial minimaque debe
tener una parcela para que pueda ser edificable. Se expresa en
metros cuadrados de suelo.

—Frente de parcela: Es la longitud del lindero o linderos
frontales. Se expresa en metros.

Se denomina frente minimo a la menor longitud admisible
para que pueda considerarse parcela edificable.

—Fondo de parcela: Esladistanciaexistenteentrelaalineacién
oficial exterior y el lindero posterior de la parcela, medida
perpendicularmente alaprimera, desde el punto medio del frente
delaparcela
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—Circuloinscritoinscribible: Esel circulo demenor didmetro
que se puedeinscribir en unaparcela. Se define por ladimensién
de su didmetro, que se expresa en metros.

—Angulo medianero: Es el angulo formado por €l lindero
frontal de laparcelay uno delos linderos contiguos. Se expresa
en grados sexagesimales.

Seccion 111.-CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 91.— (OD) Parametros relativos a la posicién de la
edificacion en la parcela.

—Distancia a linderos: Es la separacion entre € lindero de
parcela que se tome como referenciay la linea de edificacion,
medida sobre unarecta perpendicular adicho lindero. Seexpresa
en metros.

—Retranqueo de fachada: Es la distancia minima a linderos
que debe de separarse la edificacion, salvo cuerpos volados, de
la alineacién oficial exterior de la parcela, excepto en zonas
verdes, medida en toda su longitud sobre la perpendicular a esta
Ultima, y que debe de quedar libre de edificacidn, sobre rasante,
salvo que de forma expresa se establezca otra cosa en las
ordenanzas particulares de la zona.

—Retranqueos a linderos: Es la distancia minima a linderos
gue debe de separarse la linea de fachada de la edificacion
principal, de los linderos de la parcela no coincidentes con
alineaciones oficiales. Podran establecerse diferentesretranqueos
paraloslinderos laterales y lindero de fondo o testero.

Entodo caso, en edificacién adosada o pareada, enloslinderos
laterales que coincidan con alineacion oficial, deberd guardarse
un retranqueo a fin de que ninguna edificacion pueda dejar
medianerias o finales de fila sobre la alineacion oficial.

—Area de movimiento de la edificacién: Es la parte de la
parcela en la que puede situarse la edificacion principal. Puede
deducirse de la aplicacién de las condiciones particulares de
posicién delaedificacion, o puede aparecer dibujadaen losPlanos
de Ordenacion.

—Fachadas de la construccion: Son los paramentos
descubiertos que cierran 'y delimitan verticalmente a un edificio,
cual quiera que sea su posicion dentro de la parcela.

—Fachada exterior: La fachada, o fachadas, mas proxima a
las alineaciones oficiales de la parcela se denominaréan fachadas
exteriores.

—Lineafijadefachada: Eslaalineacion de laedificacidn que
se define graficamente en algunos solares en los Planos de
Ordenaciony queviene definidapor lainterseccion delos planos
de fachadas y la parcela, estableciendo el limite entre las
superficies edificables y las no edificables, sin perjuicio de la
posibilidad de cuerpos volados o elementos salientes, sobre la
misma debe apoyarse obligatoriamente lalinea de edificacion o
fachada de la edificacion principal.

—Fondo edificable: Esladistancia, medidadesdelaalineacion
oficial y perpendicular a esta o desde €l retranqueo realizado,
caso de existir este, que establece un limite ala edificacion, por
laparte posterior, excluidos cuerposvolados o el ementos salientes.
Puede exigirse atodas las plantas del edificio o solo alas plantas
de pisos. Se expresa en metros.

—Separacion entre edificaciones. Es la distancia que debe
existir entre dos edificaciones, medida entre sus puntos mas
préximos, incluyendo la proyeccion horizontal de los cuerpos
volados. Se expresa en metros.

—Chaflan: Es el truncado de la interseccion (o esquina) de
dos alineaciones oficiales de fachada. Tendra caracter de
alineacion oficial de fachaday se medira perpendicularmente a
la bisectriz del dngulo de las alineaciones oficiales de fachada.
Lamedida minima sera de 3 metros en intersecciones entre vias
de ancho menor o igual a 10 metrosy 6 metros para €l resto.

Articulo 92— (OE) Parametrosrelativosalaintensidad dela
edificacion.

—Superficie ocupada: Eslasuperficie que ocupalaproyeccién
horizonta de las edificaciones sobre la parcela, incluyendo los
cuerpos volados. Se expresa en metros cuadrados de suelo.

Salvo que el Plan dispongaotracosa, computaraaestos efectos
la superficie de aquellas edificaciones e instalaciones
complementarias que estén cubiertas.
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—Coeficiente de ocupacién: Es la maxima fraccion de suelo
delaparcelaedificable que podraquedar comprendidadentro de
los limites definidos por la proyeccion sobre un plano horizontal
delaslineasexternasdelaedificacion principal. Larelacion entre
la superficie ocupada y la superficie de la parcela. Se expresa
como porcentaje respecto de la superficie neta de la parcela
edificable.

Lamaximasuperficie de ocupacion serael resultado de aplicar
el porcentgje fijado por el Plan, sobre la superficie total de la
parcela neta, expresandose en metros cuadrados.

Para el calculo de la maxima superficie de ocupacién en
parcelas con fondo edificable, el porcentgje fijado se aplicara a
latotalidad de la superficie de la parcela.

—Superficie libre: Es la parte de la parcela que no tiene
edificacion sobre la rasante natural del terreno.

Suvalor escomplementario dela superficie ocupadarespecto
alasuperficie delaparcela(superficielibre + superficie ocupada
= superficie de parceld). Se expresaen metros cuadrados de suelo.

—Superficie construida por planta: Es la superficie
comprendida en el perimetro definido por la cara exterior de los
cerramientos de una planta con el exterior o con otras
edificaciones.

Salvo que las ordenanzas de aplicacion dispongan otra
cosa, no computara a efectos de este parametro la superficie
construida de los s6tanos y semisotanos destinados a
aparcamiento, o a alguna de las instalaciones para el servicio
exclusivo del edificio (cal efaccion, acondicionamiento de aire,
maquinaria de ascensores, cuartos de basuras, contadores,
trasteros, centros de transformacion, etc.), los porches y las
terrazas. No computaran como superficie construida los
soportales y pasgjes de uso publico. Por el contrario, siempre
habréa que considerar |la superficie de las entreplantas,
bajocubiertasy aticos.

Computaran a estos efectos las superficies de los cuerpos
volados cuando estén cerrados en todo su perimetro con
paramentos estancos. En los demés casos, computara iinicamente
el cincuenta por ciento de su superficie.

Se expresa en metros cuadrados de techo.

—Superficie construida total: Es la suma de las superficies
construidas de todas las plantas de un inmueble.

Se expresa en metros cuadrados de techo.

Las zonas de ordenanza, las ordenaciones detalladas que
incorpora el POM vy los Planes Parciales que |o desarrollen,
asignaran laméxima superficie edificable para cada solar. Viene
expresada en metros cuadrados y su aplicacion se regulara por
los criterios siguientes:

—Volumen construido: Es el volumen comprendido entre los
cerramientos con €l exterior, 0 con otras edificaciones, de un
edificio. Se expresa en metros cubicos.

—Edificabilidad: Eslasuperficie construidatotal quetiene, o
puede llegar a alcanzar, un recinto determinado. Se expresa en
metros cuadrados de techo.

—Coeficiente de edificabilidad: Es la relacion entre la
edificabilidad y lasuperficie del recinto quelasoporta. Seexpresa
en metros cuadrados construibles sobre cada metro cuadrado de
suelo. Se puede establecer un coeficiente de edificabilidad, o
asignar edificabilidad a cada manzana o parcela.

El coeficiente de edificabilidad se llamaréd neto cuando
esté referido a una parcela o a un conjunto de ellas, y se
denominarabruto, cuando la superficie de suel o incluya tanto
la superficie de las parcelas como la de los espacios libres y
viales publicos.

Articulo 93.—(OD) Parametrosrelativosal volumen y forma
delosedificios.

—Altura reguladora: Es la dimension vertical, medida en €l
plano de fachada de |a edificacion, desde larasante oficial hasta
lainterseccién conlacarainferior del alero. Se expresaen metros.

Ladturareguladorade un edificio semediraen el punto medio
de su longitud de fachada. Cuando la excesiva pendiente de la
calle o lagran longitud de la fachada determinen diferencias de
cota de rasante superiores a tres metros, la fachada se
descompondraen tramos que no superen esa condicion, aefectos
de lamedicion de este parametro.
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d = Diferencia de rasante h = Altura reguladora

L = Tramos en que descomponemos la
fachada

Habra de considerarse el edificio dentro de una envolvente
formada por laaturamaximamedidaen lasfachadasy el faldon
delacubiertacon pendiente del 50% conlalimitacion delaaltura
maximade lacumbrera. Por encimade este espacio asi definido,
no se permite ningun tipo de edificacién salvo los conductos de
ventilacién, los casetones de escal erasy ascensores, y lucernarios.

h= altura méxima a alero

envolvente de la que no
puede salir el edificio

<0,30m

}”<1m

<im J

En edificacion aislada podra sustituirse larasante oficial por
ladel terreno natural.

-En las edificaciones principales: La altura se medira como
se ha descrito.

-En las edificaciones auxiliares: Esta altura se medira desde
larasante del terreno hasta el punto mas elevado del alero, y no
podran tener mas de una planta.

Edificios con fachadas dos o mas calles que no formen esquina
o cuando existadiferenciaentrelacotadelafachadadelacalley
larasante del terreno en lafachada opuesta, habrade considerarse
€l edificio dentro de unaenvol vente formadapor laaturamaxima
medidaen ambasfachadasy el faldén delacubiertacon pendiente
del 50 por 100 con la limitacién de la atura maxima de la
cumbrera. Por encima de este espacio asi definido, no se permite
ningun tipo de edificacion salvo los conductos de ventilacion,
los casetones de escaleras y ascensores y lucernarios. La altura
de cubierta se medira en ese caso en € punto medio.

—Numero de plantas: También se limitael nimero de plantas
completas que podratener la edificacién sobre larasante oficial.
A tal efecto, computaran como plantas completas todas aquellas
cuyo techo, carainferior del forjado que se considere, seencuentra
amas de 1,40 metros sobre larasante oficial citada.

El nimero de plantas permitido, serael que quepaen laaltura
de edificaci6n autorizada, con las dimensiones siguientes atitulo
orientativo:

-Planta semisotano (carainferior del forjado de techo): 1,40
metros.

-Grosor de forjado con solado: 0,40 metros.

-Plantabgja: (alturalibre de piso parauso comercial-terciario):
3,50 metros.

-Grosor de forjado con solado: 0,40 metros.

-Plantaprimera (alturalibre de piso para uso residencial o de
oficinas): 2,50 metros.

-Grosor de forjado con solado: 0,40 metros.

-Plantasegunda (alturalibre de piso parauso residencial o de
oficinas): 2,50 metros.

-Grosor de forjado con solado: 0,40 metros.

Asi hasta alcanzar |as alturas permitidas por cada ordenanza.

No se consideran aefectos de este parametro las entreplantas,
ni los s6tanos'y semisétanos.
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—Alturatotal: Esladimensién vertical hastael punto masalto
del edificio, excluidos|os elementostécnicos delasinstalaciones.
Se expresa en metros.

—Alturamaxima: Seralamayor alturareguladoraque se podra
alcanzar en aplicacion delo que determinan las presentes Normas
segUin laordenanza de aplicacién en que se ubique laedificacion
gue se considere.

Podra limitarse tanto la altura como en nimero de plantas
maximas sobrerasante, y su aplicacién seregularapor loscriterios
descritos en €l epigrafe anterior. Si la zona de ordenanza en
cuestion fijase ambos|imites maximos, aturaen metrosy nimero
maximo de plantas, dichos limites se consideraran
simultdneamente a efectos de su cumplimiento y adecuacion.

—Alturalibre de piso: Esladistanciamedidasobrelavertical
entre lacarainferior del techo de unaplantay el pavimento dela
misma planta, ambos totalmente terminados y en el punto mas
desfavorable en caso de escalonamientos en planta.

—Planta s6tano: Es aguella planta cuyo techo, terminado, se
encuentraen todos sus puntosbien por debajo delarasante oficial,
0 en su defecto de la rasante del terreno en contacto con la
edificacién, o bien por encima de las rasantes descritas sin
sobrepasar 10s 25 centimetros, estableciéndose esta condicion en
cualquierade los puntos del perimetro de la edificacion.

Su altura libre de piso no serainferior a 220 centimetros, s
no hay permanencia de personas o 250 centimetros, en caso
contrario. Por debgjo del forjado y siempre que se respete esa
alturalibre de piso podran alojarse instalacionesy conducciones
en el caso de estancias no habitables.

—Plantasemisttano: Es aquellaplanta cuyo techo, terminado,
se encuentraen todos sus puntos por encimade larasante oficial,
0 en su defecto del terreno en contacto con laedificacion, masde
25 y menos de 140 centimetros, medida en cualquiera de los
puntos estimados.

Por encima de esta altura, la planta en cuestion se considerara
sobre rasante—planta baja—, salvo que, por tratarse de terrenos con
una pendiente natural superior al 10° sexagesimales (17,63 por
100), sea € pleno del Ayuntamiento quien, con baseen €l Informe
delos Servicios Técnicos Municipales, estime lo contrario.

Su alturalibre de piso no serainferior a250 centimetros salvo
en el caso de cocinas, bafiosy/o distribuidoresen €l usoresidencial
en la que podra ser de 230 centimetros .

L os s6tanosy semisotanos, destinados agaraje, aparcamiento,
almacén einstalaciones, vinculados alaedificacién principal, no
computaraen el total de la edificabilidad de la parcela.

—Planta baja: Se considera como tal la planta por la que se
produce €l acceso principal a la edificacion y que sirve de
referenciahorizontal. Conreferenciaalarasante oficial sesituara
en valores que no superen los 140 centimetros sobre la cota de
referenciadelacalleacarainferior del forjado. Su aturalibrede
piso no serainferior a250 centimetros salvo en €l caso de cocinas,
bafios y/o distribuidores en el uso residencial en laque podra ser
de 230 centimetros.

—Si la planta se destina a otro uso que no sea €l residencial,
esta altura libre serd como minimo 280 centimetros y como
maximo, 350 centimetros.

—Entreplanta: Es aquella planta quetiene el forjado del suelo
en unaposicionintermediaentrelos planos de pavimento y techo
de una planta bgja.

La superficie de la entreplanta no podra superar el sesenta
por ciento de la superficie de la planta en la que se inserta. Su
aturalibre de piso no serainferior a250 centimetros salvo en el
caso de cocinas, bafios y/o distribuidores en el uso residencia en
laque podra ser de 230 centimetros.

Los Unicos usos permitidos en esta entreplanta seran los
terciarios o dotacionales.

—Plantas altas o plantas piso: Son todas aquellas plantas que
Se encuentran situadas por encima de la planta baja. Su altura
libre de piso no serainferior a 250 centimetros salvo en el caso
de cocinas, bafios y/o distribuidores en el uso residencia en la
que podra ser de 230 centimetros.

—Planta atico: Se denominard ético a la dltima planta de un
edificio, sempre que su fachada se encuentre retranqueada de
todos los planos de fachada del inmueble.
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—Plantabajo cubierta: Eslaplantaque se sittapor encimadel
forjado de techo de la Ultima planta que compute como tal, y
cuyo espacio selocalizaentre esteforjado y los planosinclinados
gue conforman la cubierta, con independencia de cual sea la
estructura portante de esta.

Este espacio podra destinarse a alojamiento, permitiéndose
también el uso deamacengje, trastero, etc. Deberatener unaadtura
libre en el punto medio igual o superior a 230 centimetrosy una
alturalibre minima de 150 centimetros en su punto mas bagjo.

—Aprovechamiento bajo cubierta: Se denomina
aprovechamiento bajo cubierta a la utilizacion del espacio
comprendido entre la cubiertainclinada del edificioy el forjado
del techo de la Ultima planta.

Unicamente podra utilizarse en los casos que expresamente
autorice el Plan, con las limitaciones, en cuanto a uso y
dimensiones, que en él se establezcan y en las condiciones de
computo de edificabilidad expresadas estas Normas.

—Cubierta de la edificacion: Es el elemento, o elementos,
constructivo que cierra la edificacion por encima de la cara
superior del dltimo forjado.

Las cubiertasinclinadas |o seran con pendientes minimas de
20° sexagesimalesy méximas de 30° sexagesimal es, admitiéndose
la cubierta plana.

Los pafios de cubierta en ninglin caso podran arrancar de
recrecidos del plano de fachada con dimension superior a 50
centimetros, aunque no se hubieran agotado los metrosdelaaltura
méxima permitida.

Las terrazas podran estar rebordeadas de un antepecho de
aturainferior a100 centimetros, més las posibles barandillas de
proteccién, € cual no podran sobresalir del plano de la fachada
en ningin punto del edificio.

En caso de aprovechamiento bajo cubiertay en las terrazas,
la cubierta deberd tener un coeficiente de transmision térmica
acorde con la normativa basica aplicable.

—Construcciones por encima de la cubierta: Por encima del
pafio de la cubierta, se permiten las siguientes construcciones:

A.—L oselementos decorativosy deremate de carécter estético
gue completen la fachada y no tengan aprovechamiento
computable, no pudiendo rebasar 1os 150 centimetros sobre la
linea de cornisa.

B.—En casos especiales en los que las escaleras deban estar
en lafachada de la edificacion, se permitiran los remates de las
mismas en fachadas siempre que su ancho no supere los 300
centimetros de anchura y no se sobrepase en mas de 150
centimetros la cara superior del forjado de techo de la Ultima
planta permitida en esa fachada.

—Soportal: Es el espacio de uso publico resultante del
retranqueo, respecto del plano de fachada del inmueble, de la
edificacion en la planta baja.

—Pasgje: Es €l espacio de uso publico, situado en la planta
baja de un edificio, que proporciona acceso a otros espacios o
edificaciones.

—Pared medianera. Lineamedianera (medianeria): Se entiende
por pared medianera aquella que se construye sobre € terreno de
dos propietarios contiguos. Se entiende por pared contiguaaguella
construidadentro deloslimitesde unasolafinca, cuyacaraexterior
se apoya sobre la linea de la propia linde, y que puede quedar
ocultaal adosarle otrapared contigua de laedificacién colindante.

La superficie de pared medianera o contigua que queda
expuesta a laintemperie se denomina medianeria.

Se entiende por linea de medianeria, la proyeccién vertical
sobre el terreno de la pared continua o de la mitad de la pared
medianera.

Lasmedianerias que queden a descubierto, bien por redizarse
edificacion de diferente altura sobre paredes contiguas o
medianeras, o bien por desfases de las edificaciones como
consecuencia de parcelaciones que fueran oblicuas en relacién
con laalineacidn, deberan tratarse como el resto de las fachadas.

—Cuerpos volados: Son aguellas partes de la edificacién, sin
contacto con el terreno, que sobresalen de los planos que definen
el volumen del edificioy quetienen carécter habitable u ocupable
por las personas, tales como balcones, miradores, terrazas o
similares.
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L os cuerpos salientes podran ser abiertos o cerrados.

Todo cuerpo saliente cerrado computara como superficie.

Se prohiben los cuerpos salientes, en usosdistintosdevivienda
unifamiliar, que disten menos de 320 centimetros libres, de la
carainferior del forjado alarasante de la acera o terreno.

La distancia minima que debera respetar cualquier balcén o
ventana de un cuerpo volado hasta el extremo delafachada sera
de 60 centimetros.

—Elementos salientes: Son aquellos elementos constructivos
fijos, que sobresalen de los planos que definen e volumen del
edificio, sin caracter habitable u ocupable por las personas, tales
como zécal s, aleros, cornisas, marquesinas, rétulos o similares.

Los elementos salientes se limitarén, en su vuelo, por las
condiciones que se describen a continuacién:

A.—Seadmiten zAcal s, rejas, y otros el ementos de seguridad
en todas las situaciones, respecto de su posicion en la fachada,
gue no sobresalgan de la alineacion oficial.

B.— Se admiten los elementos salientes en planta baja
(marquesinas, toldos, etc.) siempre gque den frente a calles con
ancho superior a 8,00 metros, dejando como minimo una altura
libre a la rasante de la acera desde cualquiera de los puntos de
aquel de 320 centimetros'y que no tengan una longitud superior
a 400 centimetros. En ningln caso podran superar €l ancho de
acera.

C.— Los aeros de cubierta podrén sobresalir del plano de
fachada hasta un maximo de 100 centimetros en vivienda
unifamiliar, o de 50 centimetros, en edificaciones que den frente
a calle. El grueso de los aleros, salvo condiciones estéticas
precisas, no podréa ser superior los 30 centimetros.

—Edificaciones auxiliares. Son aquellas edificaciones que
albergan usos complementarios al uso del inmueble principal,
tales como porterias, garajes, almacenes, trasteros, invernaderos,
tendederos, cuartos de basuray transformadores.

—Servidumbres aeronauticas:

Conforme al articulo 8 del Decreto sobre Servidumbres
Aeronauticas, lagjecucién de cual quier construccion o estructura
(postes, antenas, etc) y la instalacion de los medios necesarios
parasu construccion (incluidas grias de construcciony similares),
que seeleveaunaalturasuperior alos 100 metros sobre el terreno
requerira resolucion favorable, conforme alos articulos 29 y 30
del mencionado Decreto.

Seccién 1V.— CONDICIONES HIGIENICAS, DE CALIDAD,
DE SEGURIDAD Y DE LOS SERVICIOS

Articulo 94.— (OD) Parametros relativos a los elementos de
los edificios.

—Elementos técnicos de las instalaciones: Son los el ementos
integrantes de las instalaciones a servicio del inmueble, tales
como: depdsitos de agua, grupos de presién, elementos de
depuracion individual de la vivienda, equipos de
acondicionamiento de aire, filtros de aire, conductos de
ventilacion, antenas, pararrayos, elementos para el tendido de
ropa, etc.

—Patiosdelucesy ventilacién: Son|osespaciosno construidos
y ubicados en € interior del volumen general de la edificacion,
gue garantizan la adecuada iluminacion y ventilacion a las
dependencias del inmueble. En ellos podran ubicarse los grupos
de presion.

Tipos:

1.— Patios cerrados: Se autorizan patios interiores con una
dimension minima de tres metros por tres metros. Ningun patio
cerrado tendré la consideracion de espacio exterior.

2.— Patios abiertos: Los patios abiertos a fachadas o a otros
espacios libres, tendran una anchura minima de tres metrosy su
fondo no sera superior alaanchura con un maximo de 6 metros.

L os patios abiertos a fachada, frontal, lateral o trasera, que
vayan aquedar vistos, tendran el mismo tratamiento de materiales
y acabado, que €l resto de las fachadas del edificio. En ningin
caso se podran utilizar, como si de patios interiores se tratara,
paratender laropa, sacar chimeneas o subidas de humos, etc.

Patios abiertos a otro patio. Se permiten si cumplen la
condicion de que los huecos que en é abran tengan luces rectas
amenos de 150 centimetros del patio principal.
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Estas condiciones seran de aplicacion salvo en lo que
establezcan las condiciones particulares de cada ordenanza y
siempre que se cumplan las condiciones del CTE.

3.— Patios mancomunados: Se autorizala mancomunidad de
patios, gustandose a las siguientes normas.

a) Lamancomunidad que sirva paracompletar ladimension
del patio habra de establ ecerse constituyendo, mediante escritura
publica, un derecho real de servidumbre sobre los solares, e
inscribirse en el Registro delaPropiedad, con lacondicién de no
poderse cancelar sin la autorizacion del Ayuntamiento.

b) No podra, en ningin caso, cancelarse esta servidumbre
en tanto subsista alguna de | as casas cuyos patios requieran este
complemento para conservar sus dimensiones minimas.

En todo caso sera de aplicacion la normativa de patios
cerrados.

—Cubricion de patios. Solo se permite cubrir los patios en la
vivienda unifamiliar, y siempre que cuenten con dimensiones
superiores a 300 centimetros x 300 centimetros.

Se utilizaran claraboyas y lucernarios transl(icidos, siempre
gue estos elementos dejen un espacio perimetral desprovisto de
cualquier tipo de cierre, entre los muros del patio y el emento de
cubricién, que permitaunasuperficie minimade ventilacion igual
alasuperficie del patio.

—Acceso: Es el hueco de la edificacion que permite el acceso
al interior de la edificacion o de la parcela.

Los accesos a la vivienda, en viviendas unifamiliares seran
de 1,00 metros de ancho y 2,10 metros de atura.

Los portones y cancelas de acceso al interior de la parcela
deberan cumplir las dimensiones estipuladas en el CTE-DB-SI.

La apertura de las hojas se efectuara hacia el interior de la
edificacion o parcela, o haciael exterior si se hasituado en plano
retranqueado para asegurar que, en ningln caso, la apertura
«barra» espacio publico. Entodo caso si setratade edificaciones
de uso publico, cualquieraque seasu naturaleza, las hojas abriran
hacia afuera debiendo quedar el hueco retranqueado hacia el
interior enlaprofundidad equivalente al ancho delahojadecierre
cuando menos.

Todo acceso ala edificacion deberd estar convenientemente
sefializado de manera que sea reconocible e identificable a
cualquier horadel diay desde |a acera opuesta de lacalle.

En las construcciones destinadas a usos distintos del
residencial unifamiliar, el acceso permitira su utilizacion sin
dificultad a personas con movilidad reducida, bien por edad
(ancianosy nifios) o hien por disminucién de su capacidad fisica
de forma temporal 0 permanente. A estos efectos, salvo disefio
especifico que seaautorizable, ladiferenciamaximaentrelacota
delaviapublicafrenteal portal y lade acceso a ascensor no sera
superior a 0,40 metros, debiendo existir ademas una rampa
adecuada parasalvarlapor coches de nifio, invalidosy similares.
En todo caso sera de obligado cumplimiento lo establecido en €l
Caodigo de Accesibilidad de Castilla-La Mancha.

En las construcciones que ademas se consideren de uso publico
(con independencia de su titularidad) esta accesibilidad debera
garantizarse en su interior, dotandolo de barandillas, pasamanos
y elementos complementarios para facilitar el desplazamiento a
los itinerarios interiores de uso publico, con disefios y formas
adecuadas a los sentidos de circulacién y a los recorridos
previsibles.

—Escaleras: Son loselementos de comunicacion vertical entre
las plantas del edificio.

Laanchuraminimaes:

-0,80 metros en escal eras previstas para diez personas, como
maximo, y estas sean usuarios habituales de lamisma.

-1,20 metros en uso docente, en zonas de escolarizacion
infantil y en centros de enseflanza primaria, asi como en zonasde
publico, de uso publica concurrenciay comercial.

-En uso hospitalario, 1,40 metros en zonas destinadas a
pacientes internos o externos con recorridos que obligan a giros
iguales o mayores que 90°y 1,20 metros en otras zonas.

-1,00 en €l resto de los casos.

Escaleras de uso restringido:

1. La anchura de cada tramo ser& de 800 milimetros, como
minimo.
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2. La contrahuella sera de 200 milimetros, como maximo, y
lahuellade 220 milimetros, como minimo. Ladimensién detoda
huellase medird, en cadapeldafio, segin ladireccién delamarcha.

En escalerasdetrazado curvo, lahuellase mediraen el gjede
la escalera, cuando la anchura de esta sea menor que 1.000
milimetros y a 500 milimetrosdel lado mas estrecho cuando sea
mayor. Ademés la huella medira 50 milimetros, como minimo,
en € lado més estrecho y 440 milimetros, como méaximo, en el
lado més ancho.

3. Podran disponerse mesetas partidas con peldafiosa45°y
escalones sin tabica. En este ltimo caso la proyeccion de las
huellas se superpondraa menos 25 milimetros (véasefigura4.1).
La medida de la huella no incluiré la proyeccién vertical de la
huella del peldafio superior.

Escalones sin tabica:

Hz 220 mm

z25mm

Escaleras de uso general:

Peldafios: En tramos rectos, la huella medira 300 mm como
minimo, y la contrahuella 130 milimetros como minimo, y 160
milimetros como maximo.

En escal eras en edificios de uso plblico, deberan en cual quier
caso cumplirse las condiciones del Cédigo de Accesibilidad de
Cadtilla-LaMancha

Pasamanos:

1. Las escaleras que salven una altura mayor que 550
milimetros dispondran de pasamanos continuo a menos en un
lado. Cuando su anchura libre exceda de 1.200 milimetros , o
estén previstas para personas con movilidad reducida, dispondran
de pasamanos en ambos lados.

2. Se dispondran pasamanos intermedios cuando la anchura
del tramo sea mayor que 2.400 milimetros . La separacion entre
pasamanos i ntermedios sera de 2.400 milimetros como maximo,
excepto en escalinatas de carécter monumental enlasquea menos
se dispondra uno.

3. El pasamanos estara a una altura comprendida entre 900 y
1100 milimetros. Parausos en los que se dé presencia habitual de
nifios, tales como docente infantil y primario, se dispondréa otro
pasamanos aunaalturacomprendidaentre 650 y 750 milimetros.

4. El pasamanos serafirmey facil de asir, estara separado del
paramento al menos 40 milimetros y su sistema de sujecion no
interferira el paso continuo de la mano.

—Cerramientos exteriores. Son todos los elementos de las
construccionesy edificaciones susceptibles de ser visibles desde
laviapublica

En todos|os casos deberan cumplir las siguientes condiciones:

A.— Las fachadas de la edificacion, vallados de parcelas,
deberan enfoscarse en sus caras exteriores de formaque permitan
la aplicacion de pinturas, encalados, etc., o bien ejecutarse
exteriormente con ladrillo o elementos vistos cuando se realicen
con materiales de buen aspecto, reducida conservacion y
coloracién adecuadaal entorno, siempre queello no esté prohibido
por las condiciones estéticas particulares de las distintas
ordenanzas.

B.— No se permite el uso de placas de fibrocemento.

C.— Los cierres de parcela, cercas o vallados; en definitiva,
los elementos que sirven para delimitar o cerrar las parcelas o
propiedades deberdn cumplir las siguientes condiciones:

-El cerramiento de la parcela con la calle en edificacion
cerrada, asi como la separacion entre parcelastendran unaaltura
méxima de 2,20 metros; deberén de ser de fabrica de en toda su
atura. Las separaciones situadas por encima de la planta baja
tendrén una atura maxima de 1,80 metros.

Parael resto detipologias, |os cerramientostendran defabrica,
al menosunadturade metroy medioy un maximo de 2,20 metros.
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Por encima de estas aturas se permitiran alambrada o rejeria
abierta

-Queda expresamente prohibida la preparacion o apertura de
huecos en cercados y vallados que no se gjusten alo establecido
en las presentes Normas.

-En su gecucion se ofreceran las suficientes garantias de
estabilidad frente aimpactos horizontalesy acciones horizontales
continuas. Losmaterialesutilizados, su aspectoy calidad, cuidaran
su buen aspecto, una reducida conservacién y una coloracion
adecuada al entorno en donde se sitlien.

-Se prohibe expresamente la incorporacién de materiales
potencialmente peligrosos, tales como vidriosrotos, filos, puntas,
espinas, etc.

Articulo 95— (OD) Parametrosrelativosalacalidad, seguridad
ehigiene.

—Condiciones interiores de los locales. Toda pieza habitable
tendra iluminacion y ventilacion directas desde €l exterior, por
medio de huecos de superficie total no inferior a un decimo (1/
10) y un doceavo (1/12), respectivamente, de la superficie que
tenga el local que se considere.

No sepodraventilar oiluminar unaestanciahabitableatravés
de otra, quedando expresamente prohibido las denominadas
«alcobas alaitaliana».

El resto delas condicionesinterioresdelaedificacién seregula
en las presentes Normas para cada uso en concreto.

—Piscinas: El llenado de piscinas cumpliralo indicado en la
ordenanza municipal correspondiente.

—Salud laboral: Todo edificio en el que se desarrollen
actividades |aborales, debera hacer posible que € desarrollo de
las mismas se atengaalasrecomendacionesdelal ey 31 de 1995,
de Prevencion de Riesgos Laborales.

Articulo 96.—(OD) Condicionesdelasdotacionesy losservicios.

—Aplicacion: Las condiciones que se sefialan 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.

En todo caso se cumpliran las condiciones, que estén vigentes,
deambito superior d municipa olasqued Ayuntamiento promulgue,
sin que las variaciones que supongan mayores exigencias
dotacional es se considere como modificacion de estas Normas.

—Dotacién de agua potable: Todo edificio deberadisponer en
su interior de servicio de agua corriente potable con la dotacion
suficiente para las necesidades propias del uso. Las viviendas
tendran una dotacion minima diaria equivalente a doscientos
veinte litros por habitante.

Lared de agua potable abasteceratodos loslugares de aseo y
preparacion de alimentos y cuantos otros sean necesarios para
cada actividad.

—Dotacién de aguacaliente: Entodo edificio deberapreverse
lainstalacion de aguacaliente en |os aparatos sanitarios destinados
al aseo de las personas y a la limpieza doméstica, ademas de
grupos de presion y elementos de depuracion individua de la
vivienda. Las calderas deberén situarse en los tendederos.

—Energia eléctrica: Todo edificio contara con instalacion
interior de energiael éctricaconectadaal sistemade abastecimiento
general 0 a un sistema adecuado de generacién propia.

En los establecimientos abiertos al publico se dispondra, de
modo que pueda proporcionar iluminacion artificial atodos los
locales y permita las tomas de corriente para las instalaciones
gue se dispusieran.

Las instalaciones de baja tension en €l edificio, quedaran
definidas paralapotencia el éctricanecesaria, teniendo en cuenta
para el célculo, las previsiones de consumo de energia para
servicios (alumbrado, aparatos el evadores, calefaccion, etc.), asi
como la necesaria para los usos previstos, de acuerdo con las
condiciones de dotacién marcadas en las Instrucciones y
Reglamentos especificos.

—Combustiblesliquidos: Cuando lafuente de energiautilizada
sean los derivados del petréleo, las instalaciones de
almacenamiento de estos combustibles, deberdn gjustarse a lo
establecido por la reglamentacion especificay demés normas de
carécter general que sean de aplicacion.
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La dotacién de depdsitos de combustibles quedara definida
en cada caso, segun lo establezca la reglamentacién
correspondiente.

—Telefoniay telecomunicaciones: Todos | os edificios deberan
construirse con previsién de las canalizaciones telefénicas, con
independencia de que se realice 0 no la conexion con el servicio
telefonico.

—Radio y television: En todas las edificaciones destinadas a
vivienda, y aguéllas en que se prevea la instalacion de equipos
receptores de television o radio, en locales de distinta propiedad
0 usuario, estarén dotadas de | os servicios detomas de television
y frecuencia modulada mediante la instalacion de antenas
colectivas por grupos de viviendas 0 manzanas.

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

—Servicios postales: Todo edificio dispondrade buzones para
la correspondencia en un lugar facilmente accesible para los
serviciosde Correos. En €l supuesto deviviendas privadas, debera
disponer de buzones sobre la via publica para el acceso de los
servicios postales.

—Evacuacién de aguas pluviaes: El desagiie de las aguas
pluviales se hara mediante un sistema de recogida, que las haga
[legar a alcantarillado urbano destinado arecoger dichaclase de
aguas o por vertido libre en la propia parcela cuando se trate de
edificacion aislada.

Los colectores del edificio deben desaguar preferentemente
por gravedad, en el pozo o arquetageneral que constituyeel punto
de conexion entre la instalacion de evacuacion y la red de
alcantarillado pablico, através de la correspondiente acometida.

Sera obligatorio, la instalacién de sistemas de reutilizacion
de aguas grises, en todos los edificios de nueva construccion,
gue se consideran parte imprescindible del sostenible desarrollo
propuesto por e Plan de Ordenacion Municipal. El riego de los
jardines privados habrade reali zarse obligatoriamente con aguas
grises o con el agua procedente de tratamientos terciarios de
depuracion para riego.

—Evacuacion de aguas residuales: Las instalaciones de
evacuacion de aguas residuales quedaran definidas por su
capacidad de evacuacion sobre la base de criterios indicados en
laNorma Tecnol 6gica correspondiente y deberan cumplir, en su
caso, lanormativarelativaavertidos industriales.

Se deberd acometer forzosamente a la red general, por
intermedio de arqueta o pozo de registro entre lared horizontal
de saneamiento y lared de alcantarillado.

Cuando no exista red de alcantarillado puablico, deben de
utilizarse sistemasindividualizados separados, uno de evacuacion
de aguas residual es dotado de una estaci én depuradora particul ar
y otro de evacuacion de aguas pluviaes al terreno.

Los residuos procedentes de cualquier actividad profesional
giercidaen e interior de las viviendas distintos a los domésticos,
requieren un tratamiento previo mediante dispositivos tales como
depdsitosde decantaci On, separadores, depdsitos de neutralizacion.

—Evacuacion de humos: En ningun edificio se permitira
instalar la salida libre de humos por fachadas, patios comunes,
balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caréacter
provisional.

Todo tipo de conducto o chimenea estara provisto de
aidamientoy revestimiento suficientes paraevitar quelaradiacion
de calor setransmitaalas propiedades contiguas, y que el pasoy
salida de humos cause molestias o perjuicio aterceros.

Los conductos no discurriran visibles por las fachadas
exterioresy se elevaran como minimo un metro por encimadela
cubiertamas altasituadaadistanciano superior aocho (8) metros.

Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las salidas
de humos de instal aciones colectivas de calefaccion y salidas de
humosy vahos de cocinas de col ectividades, hotel es, restaurantes
o cafeterias.

El Ayuntamiento podraimponer las medidas correctoras que
estime pertinentes cuando, previo informe técnico, se acredite
gue una salida de humos causa perjuicios al vecindario.



Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre
contaminacion atmosférica estén vigentes, tanto si dimanan del
Ayuntamiento como de cual quier otraautoridad supramunicipal .

—Evacuacion deresiduos solidos: Todos | os edificios contardn
con un local para cubos de basura, cuya ventilacion se efectuara
mediante chimenea independiente.

La instalacion de evacuacion de basuras se definird por su
capacidad de recogida y almacenamiento, en funcion de las
necesidades de |os usuarios.

Complementariamente regiran las condiciones del Decreto
70 de 1999, de 25 de mayo, por el que se aprueba el Plan de
gestion de residuos urbanos de Castilla-La Mancha, asi como la
Ley 10 de 1998, de 21 de abril, de residuos. Se prohiben los
trituradores de basuras y residuos con vertidos a la red de
alcantarillado.

Cuando las basuras u otros residuos solidos que produjeran
cualquier actividad, por sus caracteristicas, no puedan o deban
ser recogidos por €l servicio de recogida domiciliario, deberan
ser trasladados directamente al lugar adecuado para su vertido
por cuenta del titular de la actividad y disponer de un gestor de
residuos homologado.

—Instalacién de climaartificial: Todo edificio en €l que existan
local esdestinados alapermanencia sedentariade personas, debera
disponer de unainstalacion de cal efaccién o acondicionamiento
de aire, pudiendo emplear cualquier sistema de produccion de
calor que pueda mantener las condiciones de temperaturafijadas
por la normativa especifica correspondiente. El proyecto de la
instal aci 6n buscarala sol ucién de disefio que conduzcaaun mayor
ahorro energético.

En el caso de instalaciones de calefaccién central, el
Ayuntamiento podra permitir laapertura, en fachada o portal del
edificio, detolvas o troneras destinadas afacilitar el amacenaje
de combustibles.

Las instalaciones de ventilacion quedaran fijadas por la
capacidad de renovacion del aire de los locales, sobre labase de
laseguridad exigidaaloslocales donde se prevealaacumulacion
de gases toxicos o explosivos, y alas condiciones higiénicas de
renovacion de aire. Para la justificacion de las caracteristicas
técnicas de | os sistemas estéti cos de ventilacion por conducto, se
exigiraun certificado de funcionamiento del sistema, emitido por
el Ingtituto Nacional de Calidad de la Edificacidn o laboratorio
homol ogado.

Las instalaciones de aire acondicionado, cumpliran la
normativa de funcionamiento y disefio que le seade aplicaciony
aquellaotraque puedan imponerlelos departamentos municipa es
competentes en lamateria.

—Aparatos elevadores: Se incluyen bajo este concepto los
ascensores para el transporte de personas, montacargas,
montaplatos, monta coches, asi como |as escal eras mecanicas.

Lainstal acion de ascensores quedara definidapor su capacidad
de carga, velocidad y nimero de paradas calculadas en funcién
del nimero de usuarios previstosy € nimero de plantas servidas.

El nimero de ascensoresainstalar y el tamafio delos mismos
se determinaran en funcion de las necesidades del edificio. Sera
obligatorio cuando laalturade laedificacion seaigual o superior
atresplantas (B+l1), Todos ell os serén de ascenso y descenso. El
acceso al ascensor en planta baja no estara a cota superior a
cuarenta centimetros respecto a la rasante en la entrada del
edificio.

Cada desembarque de ascensor tendra comunicacion directa
0 através de zonas comunes de circulacion, con la escalera.

Se podran instalar montacargas en aquellos casos en que asi
convenga a funcionamiento del uso y la edificacion.

Seraobligatorialainstal acion de montaplatos, en restaurantes,
cafeterias u otros locales de consumo por el publico de comidas
y bebidas, cuando |as areas de expedi cion de productosy estancia
del pablico se encuentren en distintas plantas.

L as escal eras mecani cas cumpliran las condiciones de disefio
y construccion convenientesal uso aque sedestinen. Laexistencia
de escaleras mecanicas no eximira de la obligacion de instalar
ascensor.

Condiciones para los establecimientos de uso terciario en
edificios:
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En edificios con uso residencial este uso, €l comercia, se
desarrollara principa mente en planta baja, pudiendo el sétano o
semisotano destinarse a garaje, vinculados a la edificacion
principal, ademas de |as siguientes actividades y siempre que la
ordenanza de zonalo permita:

-Establecimientos de uso terciario: oficinas, centros docentes
0 academias y similares, gimnasios, salas de exposiciones y
muestras, centros sanitarios o detratamientos de salud o similares,
establecimientos comercialesal por menor, siempre que no estén
calificados como actividades nocivas, insalubres o peligrosas,
deberén cumplir todas aquellas condiciones recogidas en los
Reglamentos, Normas Técnicas y ordenanzas particulares para
su desarrollo y apertura y puesta en funcionamiento, teniendo
gue cumplir en particular los siguientes:

a) CTE-DB-SI o NormativaBasicaquelasustituya, debiendo
cumplir los siguientes parametros:

1.— El aforo no podré ser superior a una persona por cada
cinco metros cuadrados de superficie Util en cualquiera de estos
usos, salvo en el uso hostel ero que podraascender ados personas
por cada cinco metros cuadrados de superficie Util.

b) Decreto 158 de 1997, de 2 de diciembre, del Cddigo de
Accesibilidad de Castilla-LaMancha, y Ley 1 de 1994, de 24 de
mayo, accesibilidad y eliminacion de barreras de Castilla-La
Mancha. En este sentido, los locales y dependencias de planta
sitano deberan ser espaci 0s con instalaciones, accesosy servicios
considerados como «A ccesibles» de acuerdo con la definiciony
condicionesdel articulo 6 apartado 3, del Codigo deAccesibilidad.

Por otra parte, deberan cumplir las siguientes condiciones:

-Acceso independiente para el publico a de la una posible
vivienda.

-Las zonas destinadas al publico no podran tener
comunicacion con ninguna vivienda.

-Los locales deberan cumplir las condiciones acUsticas de la
ordenanza municipal de ruidos.

-Las actividades y usos en sdtanos deberan estar vinculados
registralmente aloslocales o local de planta baja.

-Los despachosy las dependencias en planta sétano cumplirén
con las condiciones delas piezas habitabl es, salvo que dispongan
de aire acondicionado e iluminacion artificial suficiente.

Se dispondrade un bafio con lavabo einodoro cuando hubiese
cinco o menos trabajadores. Si hubiera entre cinco y veinte
trabajadores se dispondria de dos bafios con lavabo e inodoro. A
partir de mas de veinte trabajadores se dispondria de dos bafios
con lavabo einodoro y otros dos bafios con lavabo e inodoro por
cada veinte trabajadores o fraccion.

También se dispondra de un aseo de uso publico por cada
200 metros cuadrados Utiles de zona de ventay uno més cada
200 metros cuadrados Utiles o fraccion.

L oslocal es dispondran de unaplaza de aparcamiento por cada
150 metros cuadrados construidos o fraccién, dentro delaparcela
edificable, salvo lo establecido en las condiciones de los usos.
La agrupacion de locales en un mismo recinto o edifico, debera
considerarse, a estos afectos, como un Unico local.

c) Condiciones de los locales de publica concurrencia: Se
consideralocal de publica concurrencia:

-Localesde espectacul osy actividadesrecreativas. Cualquiera
gue sea su capacidad de ocupacién, como por gjemplo, cines,
teatros, auditorios, estadios, pabellones deportivos, plazas de
toros, hipddromos, parques de atraccionesy feriasfijas, salas de
fiesta, discotecas, salas de juegos de azar.

-Locales de reunién, trabajo y usos sanitarios:

- Cualquiera que sea su ocupacion, los siguientes: Templos,
museos, salas de conferencias y congresos, casinos, hoteles,
hostales, bares, cafeterias, restaurantes o similares, zonas comunes
en agrupaciones de establecimientos comerciales, aeropuertos,
estacionesde vigjeros, estacionamientos cerradosy cubiertos para
maés de cinco vehiculos, hospitales, ambulatorios y sanatorios,
asilosy guarderias

- Si la ocupacién prevista es de mas de cincuenta personas.
Bibliotecas, centros de ensefianza, consultorios médicos,
establecimientos comerciales, oficinas con presenciade publico,
residencias de estudiantes, gimnasios, salas de exposiciones,
centros culturales, clubes socialesy deportivos
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La ocupacién prevista de los locales se calculara como una
persona por cada 0,8 metros cuadrados de superficie (til, a
excepcion de pasillos, repartidores, vestibulosy servicios.

Igualmente se aplican a aquellos locales clasificados en
condicionesBD2, BD3y BD4, seguin lanorma UNE 20460 -3y
a todos aquellos locales no contemplados en los apartados
anteriores, cuando tengan una capacidad de ocupacion de mas
de cien personas.

- En edificios con uso residencial este uso se desarrollaraen
plantabaja, pudiendo € sétano destinarse aalmacén, instalaciones
y aseos, debiendo cumplir las siguientes condiciones:

-El acceso al local seraindependiente al de las viviendas.

-No podran tener acceso alas zonas de viviendas.

-Los locales deberan cumplir las condiciones aclsticas de la
ordenanza municipal de ruidos.

- La ventilacién de humos y olores, deberan realizarse por
encimade la cubierta.

- Los locales que utilicen megafonia, deberan disponer en
todos sus accesos de un vestibul o previo insonorizado con doble
puerta, separadas ente s méas de 1,5 metros a que no podran dar
otras dependencias.

- Loslocaesenlos que se desempefian actividades sedentarias
cumpliran las condicionesimpuestas alas piezas habitabl es, salvo
guedispongade acondicionamiento deaire eiluminacion artificial
suficiente.

- Se dispondréa de un bafio con lavabo e inodoro cuando
hubiese cinco o menostrabajadores. S hubieraentrecincoy veinte
trabajadores se dispondria de dos bafios con lavabo einodoro. A
partir de mas de veinte trabajadores se dispondria de dos bafios
con lavabo einodoro y otros dos bafios con lavabo e inodoro por
cada veinte trabajadores o fraccion.

También se dispondra de dos lavabos y dos inodoros de uso
publico por cada cincuenta personas o fraccion.

Secciéon V.— CONFIGURACION DE LASZONAS
DE ORDENACION

Articulo 97.— (OD) Sistemas de ordenacion.

Son los diferentes modos de regular las edificaciones, en
funcién delos parametros urbanisticos utilizados en su definicion.

—Clases. Sedistinguen tres clases de sistemas de ordenacién:

-Edificacion aineacion avial.
-Edificacion aislada.
-Definicion volumétrica.

—Ordenacion por Edificacion Alineadaavia (EAV):

1. Este sistema de ordenacién se caracteriza porque las
edificaciones se adosan a los linderos publicos de manera
continua, 0 a menos en partes sustanciales de las mismas, para
mantener y remarcar la continuidad de la alineacion oficial del
sistemaviario (o lindero publico) en que se apoya.

2. Losparametros urbanisticos definitorios delaordenacion
por edificacion alineada a vial son: La alineacion a linderos
publicos (normalmente viarios), la altura reguladora y, la
profundidad edificable o el porcentaje méaximo de ocupaci én sobre
parcela edificable.

3. El elemento caracteristico que resulta de la ordenacion
por edificacién alineada avia esla manzana cerrada.

—Ordenacion por edificacion aislada (EA):

1. Este sistema de ordenacion se caracteriza porque los
edificios se disponen separados de los linderos de la parcela, a
Menos en su mayor parte.

2. Los paréametros urbanisticos fundamental es delaordenacion
por edificacion aislada son: El coeficiente de edificabilidad neta,
ylo €l coeficiente de ocupacion, lasdistanciasalindesy laaltura
reguladora.

3. El tipo de edificio que se obtiene en la ordenacion por
edificacion aidadase denominablogque abierto o viviendaunifamiiliar.

Ordenacion por definicién volumétrica o tipol ogia especifica
(ETE):

1. Comprende aquellas edificaciones que se regulan por una
morfologiay disposicion singular y predeterminada, bien en el
planeamiento, o bien a través de Estudios de Detalle (ED). El
sistema de ordenacion se caracteriza porque las edificaciones se
definen por referencia a cuerpos volumétricos.
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2. Los pardmetros urbanisticos rel evantes en la ordenacion
por tipol ogia especificason: El coeficiente de edificabilidad neta,
laaturareguladoray las alineaciones del volumen.

3. El cuerpo edificatorio que resulta de la ordenacion por
definicidn tipol gica especifica se denomina volumen.

Articulo 98.— (OD) Tipologias edificatorias.

1. Las tipologias edificatorias son los diversos modos de
disponer la edificacién en relacién con la parcela.

2. Lasedificacionescaracteristicas queresultan delosdiferentes
sistemas de ordenacion (manzana, bloque y volumen) son
susceptiblesde diferenciarse en tipol ogias edificatorias, en funcion
delarelacion que se establece entre esas edificacionesy laparcela.

Se distinguen tres clases de tipologias edificatorias:

A. Edificacion Alineada a Vial (EAV): Que comprende
aquellas edificaciones que se adosan a los linderos publicos, a
menos en partes sustanciales de las mismas, para mantener y
remarcar la continuidad de la alineacion oficial del sistemavia
en el que se apoya.

En estatipol ogiase pueden distinguir las siguientes categorias:

A.l.—Edificacion en Manzana Cerrada (EMC): Que
comprende aquellas edificaciones alineadas a vial en las que
predominalasuperficie ocupadadelaparcelapor laconstruccion
con respecto alos espacios libres interiores, que se localizan de
forma dispersa o aleatoria en las diferentes parcelas que
conforman la manzana.

A.2.—Edificacién en Manzana Abierta (EMA): Que
comprende aguellas edificaciones alineadas avial, en todo o en
parte de lalongitud de la alineacion, en las que las alineaciones
interiores se disponen de maneraque configuren un espacio libre
interior, central y homogéneo, de caracter comunitario paracada
parcela o0 para toda la manzana, pudiendo, en su caso, estar
ocupado excepcional mente en la planta baja.

B.—Edificacion Aislada (EA): Que comprende aquellas
edificaciones que se sitlian separadas de todos los lindes de la
parcela, al menos en su mayor parte.

En estatipol ogiase pueden distinguir las siguientes categorias:

B.1.—Edificacion Aislada Exenta (EAE): Que comprende
aquellas edificaciones que se sitlian totalmente separadas de la
totalidad deloslinderos, tanto los delimitados por las alineaciones
publicas como por los linderos privados.

B.2.—Edificacion Aislada Adosada (EAA): Que comprende
aquellas edificaciones aisladas que se adosan @ menos a uno de
los lindes de la parcela para formar agrupaciones de edificios
con las parcelas contiguas.

Dentro de la misma se diferencian en funcién de que las
edificaciones se adosen a dos 0 mas lindes o0 a solo uno:

B.2.1.—Edificacion aislada adosada en bloque adosado
(EAA-A):

Es la edificacion del sistema de ordenacion en edifiacion
aislada que se adosa a menos a dos de los lindes de la parcela
paraformar agrupaciones de edificios con parcelas contiguas.

B.2.2.—Edificacién aislada adosada en bloque pareado
(EAA-P):

Es la edificacion del sistema de ordenacion en edifiacion
aislada que se adosa uno de los lindes de la parcela para formar
parejas de edificios con parcelas contiguas.

C.—Edificacion Tipol 6gica Especifica (ETE): Que comprende
aquellas edificaciones que se regulan por una morfologia y
disposicion singular y predeterminada, bien en € planeamiento,
bien através de Estudio de Detalle (ED).

TITULO V. NORMASURBANISTICAS GENERALES
REGULADORASDE LOSUSOSDEL SUELO

CAPITULO 1. CLASESDE USOS

1. Las presentes Normas concretan y regulan |os usos que
deben ser contemplados en cada ZOU, en cualquier clase y
categoria de suelo establecida por el POM, conforme a lo
establecido en €l anexo 1 del RPdelaLOTAU.

2. Se definen las clases de usos globales, pormenorizados,
caracteristicos, compatiblesy alternativos.

3. Siempre que una actividad cualquiera sea susceptible de
ser clasificadaen mas de unaclase de uso, se consideraraincluida



en aquél cuya categoria seamas analoga. En caso de mantenerse
la falta de definicién, el Ayuntamiento decidira sobre su
clasificacion dentro de uno de los usos globales o usos
pormenorizados definidos por este POM y el planeamiento que
lo desarrolle, previo informe de los Servicios Técnicos
Municipales en base a criterios razonados de analogia. Esta
decisién no implicara alteracion del planeamiento.

4. Los Planos de Ordenacion del POM, asi como los de los
Planes que lo desarrollen, incluirdn cada manzana en una zona de
ordenanza, alaque estd asociado un determinado Uso Global, con
sus correspondientes usos compatibles, alternativosy prohibidos.

Articulo 99.— (OE) Condiciones generales.

1. Dentro de todo bien inmueble podréan darse toda clase de
usos con |l as determinaciones establ ecidas en las presentes Normas
y con el régimen de incompatibilidad, simultaneidad y
permisividad contenidas en las mismas para cada uso.

2. Las condiciones que se sefialan en estas Normas son de
aplicacion aactosde construcciony edificaciony deuso del suelo
y, en particular:

a) Las parcelaciones o cuaesquiera otros actos de division
de fincas o predios en cualquier clase de suelo, no incluidas en
proyectos de reparcel acion.

b) Lasobras de construccion, edificacién e implantacion de
instal aciones de toda clase de nueva planta.

c) Las obras de ampliacion de construcciones, edificios e
instal aciones de toda clase existentes.

d) Las obras de modificacién o reforma que afecten a la
estructurao a aspecto exterior delas construcciones, los edificios
y lasinstalaciones de todas clases.

€) as obras que modifiquen la disposicion interior de las
edificaciones, cualquiera que sea su uso.

f) Lasobrasy losusos que hayan de realizarse con caracter
provisional.

g) Lademoalicién de las construcciones, salvo en los casos
declarados de ruinainminente.

h) La modificacion del uso de las construcciones,
edificaciones e instalaciones.

i) Los movimientos de tierra 'y las obras de desmonte y
explanacion en cualquier clase de suelo y los de abancalamiento
y sorriba parala preparacion de parcelas de cultivos, sin quelos
simples surcos para labores agricolas tengan tal consideracion.

j) Laextraccion de &idosy laexplotacion de canteras.

k) Lainstalacion de centros de tratamiento o instalaciones
de depdsito o transferencia de toda clase de residuos.

[) El cerramiento de fincas, murosy vallados.

m) La apertura de caminos, asi como su modificacion o
pavimentacion.

n) La ubicacion de casas prefabricadas e instalaciones
similares, provisionales o permanentes.

fl) Lainstalacién de invernaderos.

0) Lacolocacion decartelesy vallasde propagandavisibles
desde lavia publica.

p) Lasinstalaciones que afecten al subsuelo.

g) Lainstalacion de tendidos eléctricos, telefonicos u otros
similaresy la colocacion de antenas de cualquier clase.

r) La construccion de presas, balsas, obras de defensa y
correccion de cauces publicos, vias publicas o privadas y, en
general, cualquier tipo de obras o usos que afecten a la
configuracion del territorio.

s) Los actos de construccion y edificacion en estaciones
destinadas al transporte terrestre, asi como en sus zonas de
servicio.

3. Ademas delas condiciones generales que se sefialan para
cada uso, los edificios que los alberguen deberan cumplir, si
procede, las generales de la edificacion y cuantas se deriven de
laregulacién que correspondaalazonade ordenacion urbanistica
en que se encuentren. En todo caso deberan satisfacer lanormativa
supramunicipal que les fuerade aplicacion.

4. Cuando €l uso mayoritario esté acompafiado de otros, cada
uno de ellos cumplira las especificaciones que le fueren de
aplicacion.

5. Unicamente se podran instalar las actividades que por su
propia naturaleza, o por aplicacion de las medias correctoras
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adecuadas, resulten inocuas seguin lo dispuesto en el Reglamento
de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas y
cumplan, en su caso, laordenanza Genera de Seguridad e Higiene
en el trabajo, debiendo de satisfacer en cualquier caso las
condiciones establecidas en estas Normas y en la Normativa
ambiental y sectorial que les sea de aplicacion en el momento de
su implantacion.

Articulo 100.— (OE) Clasificacion de los usos segin sus
car acter isticas sustantivas.

1. Seguin laterminologia de este POM, se entenderan por:

a) Usos globales los correspondientes a las actividades y
sectores econdmicos basicos. De acuerdo con €l Anexo | del RP,
los usos globales se diferencian en las categorias siguientes:

-Residencial.

-Terciario.

-Industrial.

-Dotacional.

El uso global de un suelo es el destino funcional que el
planeamiento urbanistico |e atribuye en relacién a conjunto del
término municipal.

b) Usos pormenorizados son los usos en los que pueden
desagregarse los usos globales. No se corresponde con las
tipologias edificatorias. Asi cada uso pormenorizado puede
asociarse a una o varias tipol 6gias edificatorias dentro de cada
sistema de ordenacion.

¢) Uso mayoritario en unaactuacion urbanizadora, esel que
dispone de mayor superficie edificable.

d) Uso compatible es el que el planeamiento considera que
puede disponerse conjuntamente con el mayoritario de la
actuacion.

€) Uso alternativo es el uso que, de acuerdo con €l régimen
detolerancias previsto en cadaclave de ordenanza, puede coexistir
con el uso mayoritario dentro de una parcela, pudiendo incluso
sustituir al mismo integramente.

La implantacion de un uso alternativo en una parcela
conllevarg, en su caso, una minoracion de la edificabilidad total
prevista para el uso principal, segiin un coeficiente expresado
por el cociente entre el coeficiente de ponderacion del uso
principal y el del uso alternativo, sin que en ninglin caso pueda
incrementarse la edificacion total delaparcela

En ninglin caso la condicién de uso alternativo en edificio
exclusivo distinto del mayoritario o en edificio con varios usos
distintos del mayoritario implicara la alteracion del uso
pormenorizado del suelo.

€) Uso prohibido es aguel que no se permite en unaparcelao
edificacion. Dentro de cada zona de ordenanza, 10s usos
prohibidos seran todos aquellos no establecidos como
mayoritarios, compatibles o alternativos.

Articulo 101.—Clasificacion delosusosseglin suscar acter isticas
funcionales.

—Uso residencid (R):

1. (OE) Definicion: Esaguel uso que se establece en edificios
destinados al aojamiento permanente de |as personas.

2. (OD) Dentro del uso global residencial, se distinguen los
siguientes usos residenciales pormenorizados:

a) Residencia Unifamiliar (RU): Aquél que seconformapor
una vivienda o agrupacién de viviendas (aisladas, pareadas, en
hilera o agrupadas) destinandose cada unade ellas aunafamilia,
localizas en una Unica parcela con acceso independiente.

b) Residencial Plurifamiliar (RP): Aquél que se conforma
por dos 0 més viviendas en una Unica edificacion colectiva, con
accesos y elementos comunes a latotalidad de las viviendas.

c) Residencial Comunitario (RC): Aquél que seestableceen
edificiosdestinados al al ojamiento permanente de col ectivos que
no constituyan unidades familiares, tales como comunidades
religiosas o laicas.

d) Cualquier uso residencia de los anteriores de proteccion
publica se afiadira laletra P resultando: RUP, RCPy RCP

—Uso terciario (T):

1. (OE) Definicion: Seincluyen en el uso terciario todas las
actividadesrelacionadas con serviciosdetipo comercial, hotelero,
oficinas, recreativo, aparcamientosy similares.
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2. (OE) Dentro del uso global terciario, se distinguen los
siguientes usos pormenorizados:

a) (OD) Uso Comercia (TC): Comprende las actividades
destinadas al suministro de mercancias a publico, mediante la
ventaal por menor y prestacion de servicios particulares.

Se distinguiran las grandes superficies de las convencional es
en virtud de legislacion especifica

b) Uso Hotelero (TH): Comprende | as actividades destinadas
a satisfacer el alojamiento temporal, y se realizan en
establecimientos sujetos a su legislacion especifica, como
instalaciones hoteleras, incluidos los aparthoteles y los
campamentos de turismo juveniles, y centros vacacionales o
similares.

¢) Uso de Oficinas (TO): Comprende loslocales destinados a
la prestacion de servicios profesionales, financieros, de
informacion u otros, sobrelabase delautilizacion y transmision
de informacién, bien alas empresas 0 alos particulares.

d) Uso Recreativo (TR): Comprende las actividades
vinculadas con €l ocio y el esparcimiento en general como salas
de espectéacul os, cines, salonesde juegos, parques de atracciones,
u otros anal ogos.

—Uso industrial (1):

1. (OE) Definicion: Es el que comprende las actividades
destinadas a la obtencioén, reparacion, mantenimiento,
elaboracién, transformacion, o reutilizacién de productos
industriales, asi como al aprovechamiento, recuperacion o
eliminacion de residuos o subproductos.

Asi mismo se incluyen en este uso las oficinas y zonas de
exposicion que afecten alainstalacionindustrial semprey cuando
su superficie no sea superior al 20 por 100 de la superficie total
construida.

2. (OD) Dentro del uso global industrial, se distinguen los
siguientes usos pormenorizados:

a) Uso Industrial Productivo (1P): comprende las actividades
de produccion de bienes propiamente dicha, destinadas a la
obtencion, reparaci 6n, elaboracién, transformacion o reutilizacion
de productos industriales, asi como el aprovechamiento,
reparacion o eliminacion de residuos o subproductos.

b) Usoindustrial de almacengje (IA): comprende el deposito,
guarday distribucién mayorista, tanto de los bienes producidos
como de las materias primas necesarias para realizar €l proceso
productivo. Un uso especifico es el delogistica (IAL).

3. (OD) En funcidn del tipo de implantacion se distinguen
dentro de estos usos pormenorizados los siguientes usos
especificos:

- Industrial General (1): productivo general (1P) y amacenaje
general (IA): El orientado alaimplantacion de cualquier tipo de
empresa.

- Industrial Intensivo (I1): Productivo intensivo (IPI) y de
almacenaje intensivo (1Al): el orientado a la implantacion de
pequefias y medianas empresas en las que prime la superficie
edificable frente al suelo libre privado

- Industrial Logistico (IL): Productivo Logistico (IPL) e
industrial de almacenaje Logistico (IAL): Orientado a la
implantacion de empresas en las que prime el suelo libre privado
frente ala superficie edificable.

—Uso Dotacional (D)

1. (OE) Definicion: Es el que comprende las diferentes
actividades, publicas o privadas, destinadas ala ensefianza, ala
formacion intelectual, al sistemade comunicacionesy transportes,
incluidaslasreservas de aparcamiento de vehicul os, tanto plblicos
como privados.

2. (OD) Dentro del uso global dotacional, se distinguen los
siguientes usos pormenorizados:

- Uso de Comunicaciones (DC): Comprende las actividades
destinadas @ sistemade comunicacionesy transportes, incluidas
las reservas de aparcamiento de vehiculos, tanto pudblicos como
privados.

- Uso de Zonas Verdes (DV): Comprende |os espacios libres
y jardines de titularidad pablica o privada, segin se establezca
en el planeamiento. Paralas zonas verdes publicas se estardalo
dispuesto en € articulo 24.1y 2 del Reglamento de Planeamiento
delaLOTAU.
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- Uso de Equipamientos (DE): comprenden las diferentes
actividades, de caracter publico o privado, destinados a la
formacion intelectual, asistencial o administrativo de los
ciudadanos, asi como delasinfraestructurasy servicios necesarios
para asegurar la funcionalidad urbana.

Se diferenciaran | os equipamientos siguientes:

- Uso de infraestructuras-servicios urbanos (DE-1S):
Comprende las actividades vinculadas a las infraestructuras
basicas y de servicios, tales como las relacionadas con €l ciclo
hidraulico, instalaciones de energia y telecomunicaciones,
tratamiento de residuos, estaciones de inspeccion técnica de
vehiculos (ITV), estaciones de servicio de carburantes y
cementerios.

- Uso Educativo (DE - DU): Comprende las
actividades destinadas a la formacién escolar, universitaria
y académica de las personas, pudiendo tener titularidad
publica o privada. En el caso de titularidad privada la
edificabilidad correspondiente consumira aprovechamiento
urbanistico.

- Uso Cultural (DE - CU): Comprende las actividades
destinadas a la formacién intelectual, cultural, religiosa de las
personas, pudiendo tener titularidad pablicao privada. En el caso
detitularidad privadalaedificabilidad correspondiente consumira
aprovechamiento urbanistico.

- Uso Deportivo (DE - DE): Comprende las actividades
destinadas a la expansion deportiva de las personas, pudiendo
tener titularidad publicao privada. En el caso detitularidad privada
la edificabilidad correspondiente consumira aprovechamiento
urbanistico.

- Uso Administrativo Institucional (DE - Al): Comprende las
actividades propias de los servicios oficiales de las
Administraciones publicas, asi como de sus organismos
auténomos. También se incluirdn es este uso dotacional los
destinados a la salvaguarda de personas y bienes, como son
bomberos, policia, fuerzas de seguridad, proteccion civil, notarias,
registros de la propiedad u otros anal ogos.

-Uso Sanitario-Asistencial (DE-AS): Comprende las
actividades destinadas a la asistencia y prestacion de servicios
médicos o quirdrgicos, incluso aquellos méas generales como
residencias de ancianos, centros geriétricos, de drogodependientes
y deasistenciasocia engeneral, pudiendo tener titularidad publica
o privada. En el caso de titularidad privada la edificabilidad
correspondiente consumira aprovechamiento urbanistico.

-Uso garaje-aparcamiento: Comprende |os espacios
y edificaciones destinados a la estancia o detencién
prolongada de vehiculos, situados en las vias publicas, en las
edificaciones principales, en las auxiliares o en el espacio libre
de parcela.

Articulo 102.— (OE) Intensidad de los usos.

Ademas de lo dispuesto especificamente para cada uno de
los usos regulados en las presentes normas o para cada Ambito,
Sector o Clase de Suelo, con carécter general se establecen las
siguientes limitaciones:

a) El uso o usos caracteristicos supondran un minimo del 60
por 100 de la superficie de la Manzana, Ambito, Area, Sector o
Clase de Suelo.

b) Cada uno de los usos compatibles no podra superar el 20
por 100 de la superficie de la Manzana, Ambito, Area, Sector o
Clasede Suelo, salvo que se establezcalo contrario en los Planos
de Ordenacion para cada caso concreto.

¢) El Uso Dotacional Publico quedara excluido de las
limitaciones contenidas en |os apartados anteriores.

d) Ademas de por las condiciones de superficie maximay
situacion en planta, aquell os usos causantes de congesti 6n urbana
y demolestiasalosvecinos, selimitan mediante el establecimiento
de distancias minimas entre los locales en que se ubiquen y la
fijacién de un porcentaje maximo de ocupacién en planta sobre
manzana.

Estas limitaciones se definen en las Ordenanzas del Plan
reguladoras de los diferentes usos o en otras Ordenanzas
Municipales que las desarrollen y se aplicardn a las zonas o
subzonas de suel o urbano o sectores de suel o urbanizable u otros
ambitos que se determinen.



CAPITULO 2. COEFICIENTESDE HOMOGENEIZACION
DE LOSUSOS

Articulo 103.— (OE) Coeficientes de homogeneizacion.

A los efectos de homogeneizacion de los distintos usos
pormenorizadosaprever enlas oportunas ordenaci ones detalladas
gue incorpora el POM, o que lo desarrollaran, manteniendo €l
aprovechamiento tipo establecido para cada area de reparto, se
fijan los que recoge la siguiente tabla:

Coeficiente de
homogeneizacion

Uso pormenorizado

Residencial Plurifamiliar (RP) 1,00
Residencial unifamiliar adosada (RPA) 1,10
Residencial pareada (RPP) 1,15
Residencial protegida (VPO) 0,40
Residencial Protegida (VPT) 0,48
Dotacional privado (DP) 0,65
Terciario Oficinas (TO) 0,80
Terciario Comercial (TC) 0,90
Terciario Hotelero (TH) 0,90
Terciario Recreativo (TR) 0,90
Industrial General ) 0,70
Industrial Intensivo (1 0,84
Industrial Logistico (IL) 0,63

Articulo 104.— (OE) Coeficientes entre tipos de vivienda
protegiday produccion.

1. Enrelacion con el Decreto 38 de 2006, de 11 de abril, por
el queseregulaen € dmbito de Castilla-LaManchael Plan Estatal
de Vivienda 2005-2008 y se desarrolla el IV Plan Regiona de
vivienday Suelo de Castilla-La Mancha, Horizonte 2020, €l uso
de Residencial Protegido VPO se asocia a de vivienda de
Proteccién Publica para Venta tipificada como Vivienda de
Proteccion Oficial deprecio general (VPO PG) y el de Residencia
Protegida (VPT se socia a de vivienda de proteccion publica
para venta de precio tasado (VPT).

2. Parala implantacion de las politicas de viviendas més
adecuadas a la demanda en el momento de su implantacion, los
coeficientes de homogeneizacién que se consideran en las
ordenaciones detalladas incorporadas o que desarrollen e POM,
seran:

Coeficiente de
homogeneizacion

Régimen

Viviendas con proteccion publica para venta:

a) Viviendas de Proteccion Oficial de régimen especial (VPO RE) 0,875

b) Viviendas de Proteccion Oficial de precio general (VPOPG) 1,00

¢) Viviendas de Proteccion Oficial de precio oficial a precio concertado (VPOPC) 1,125

d) Viviendas de precio tasado (VPT) 12
Viviendas con proteccion publica para alquiler:

e) Vivienda de Proteccion Oficial de Régimen Especial para Alquiler (VPO ARE) 0,85

f) Vivienda de Proteccion Oficial de Renta Bésica (VPORB) 0,975

g) Vivienda de Proteccion Oficial de Renta Concertada (VPO RC) 1,10
Viviendas de Renta Tasada (VRT). VRT 90CM, VRT 120 CM, VRT 135 CM 1,175
Alojamientos protegidos en alquiler por Colectivos especificos (VPO AA) 0,85
Viviendas de Proteccion para Jovenes:

a) Viviendas de Proteccion Oficial en alquiler para jovenes (VPOJA) 0,85

b) Viviendas de Proteccion Oficial en alquiler con opcién a compra (VPOJAOC) 0,90

c) Estudios y apartamentos temporales para jovenes 0,80

3. Por cada proyecto de vivienda libre que se someta a
solicitud de licencia, debera presentarse un Proyecto de igual
nimero de viviendas protegidas. Cada seis meses el
ayuntamiento en cada unidad de actuacion urbanizadora
requerird que, al menos, se hayan producido licencias de
vivienda libre y protegida en la proporcion que exista en la
ordenacion detallada de la unidad de actuacién urbanizadora,
requiriendo en caso contrario al urbanizador aque, en un plazo
no superior a tres meses desde la notificacién, iguale dicha
proporcion.

CAPITULO 3. USO RESIDENCIAL (R)

Articulo 105.— Definicion y clases.

1.— (OE) Definicién: Es el definido en el Capitulo 1 de este
Titulo, siempre que | os espacios construidos y susinstalaciones,
garanticen las minimas condi ciones de habitabilidad establecidas
en esta normativay en las disposiciones a efecto vigentes.
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2.— (OD) Usos pormenorizados:

1. Son los enunciados en €l Capitulo 1 de este Titulo.

2. El uso de residencial unifamiliar también puede
considerarse conformado por los conjuntos de vivienda en los
que, atravésde un proyecto de parcelacion, se configuren parcelas
unifamiliaresen las que se diferencien dos superficies: unadonde
sesitUialaviviendaunifamiliar y otraconfiguradacomo elemento
comun de la totalidad de las viviendas resultantes de la
parcelacion; en cualquier caso serd necesario que se cumpla:

a) Laimposibilidad de utilizacion independientedelaparcela
comunal.

b) El nimero de viviendas no superarael correspondiente a
establecido por la correspondiente ordenacion detallada, en
funcion de la parcela minima regulada en el @mbito de la
parcelacion.

c) Lasuperficiedelaparcelavinculadaalaviviendano sera
inferior a 60 por 100 de la parcelaminima, y la superficie total
construiday la ocupacién serén, como maximo, €l resultado de
aplicar laedificabilidad y ocupaci on maximaatribuido por lazona
de ordenanza, alasuperficiede parcelavinculadaalavivienday
ala parte de zona comin que le corresponda.

d) Se cumplan todas las demas condiciones reguladas en la
zona de ordenanza correspondiente.

3.Al usoresidencia plurifamiliar leseradeaplicacionlalLey
de Propiedad Horizontal.

4. El uso Residencial Comunitario puede ser un régimen de
uso con o sin animo comercial o de lucro y, en general,
correspondiente alarubrica 55.234 del C.N.A.E.

Articulo 106.— (OD) Condiciones de habitabilidad e higiene
del usoresidencial.

—Dimension minima:

1. Lasuperficiedetodaviviendade promocion librelocalizada
en una edificacion afectada por obras de Rehabilitacion,
Consolidacion, Ampliacién o Nueva Planta seraigual o superior
a cuarenta metros cuadrados Utiles y su programa minimo
cumpliralas determinaciones contenidas en el presente capitul o.
Si son inferiores a 60 metros cuadrados Utiles podran tener la
consideracion de apartamentos y en ellos se podra agrupar, en
una sola pieza, cocina, estar y dormitorio.

2. Lasviviendas calificadas con alguin régimen de proteccion
oficial seregularan por su normativa especifica.

—Vivienda exterior:

1. Todaviviendaparaconsiderarse exterior deberatener como
minimo un salén, que cumpla con las condiciones de los locales
exteriores.

Se consideraran locales exteriores a las piezas de un edificio
gue, ademas de cumplir con las condiciones de las piezas
habitables, sus huecos dan vistaauno de los espacios siguientes:

- Espacios libres de dominio y uso publico: Calles, plazas,
zonas verdes, etc.

- Espacios libres privados, abiertos a los espacios publicos
antes seflalados, formados por €l retranqueo de |a edificacion.

2. También se considerara que una vivienda es exterior cuando
e saldntenga, a menos, un frentedefachadade 3 metros, quecumpla
las condiciones de iluminacién naturd y visibilidad del apartado
siguiente. Laseparacion entre espacio publicoy privado podratener
un cerramiento fécilmente practicable en caso de emergencia

3. Se podrén considerar exteriores las viviendas que den a
patios de manzanaen los que, tangencialmente a plano del hueco,
se pueda establecer un circulo minimo de ocho metros de didmetro
libre de edificacion.

4. No se permitiran viviendas independientes situadas en
planta s6tano o semisbtano.

—Programa de vivienda:

1. Se entiende como viviendaminima, la que cumpliendo las
condiciones anteriores estd compuesta por una sala de estar, un
dormitorio doble, cocina, bafio y zona de almacenaje.

2. En las promociones de viviendas sujetas a algiin régimen
de proteccion publica el programade vivienda se regularéapor su
normativa especifica, si latuviera.

3. Para las viviendas no sujetas a normativa especifica y
vivienda de promacién libre, las distintas piezas que componen
lavivienda deberan cumplir |as condiciones siguientes:
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a) Lasuperficieltil minimadelas estanciasde estar, comedor
y cocina estaran en funcién del nimero de dormitorios de la
misma, en la dimensién establecida en el siguiente cuadro:

Caracteristicas Estar Estar+comedor
de lavivienda independiente +cocina
Un dormitorio 14 m2 20 m2
Dos dormitorios 16 m2 20 m2
Tres dormitorios 18 m2 24 m?
Cuatro dormitorios 20 mz 24 m?

b) Cocina: Deberatener unasuperficieUtil noinferior asiete
metros cuadrados, con el lado menor superior a ciento sesenta
centimetrosdelongitud; dichasuperficie se podradividir encinco
metros cuadrados de cocinay dos metros cuadrados de tendedero;
en cualquier caso dispondra de fregadero. Cuando la cocina se
incorpore ala zona de estancia dispondra de ventilacién forzada
gue asegure 300 metros cubicos/hora.

¢) Dormitorios. LasuperficieGtil minimadeberaser superior
a diez u ocho metros cuadrados, seglin se trate del dormitorio
principal, o nico delavivienda, o de un segundo dormitorio. En
el primer caso tendra el lado menor con unalongitud minima de
doscientos cuarenta centimetros y en el segundo de doscientos
centimetros.

d) Bafio: Deberatener unasuperficie Util superior atresmetros
cuadrados, debiendo contar a menos con lavabo, inodoro y ducha
0 bafiera. Su acceso no podraredizarse desdelacocinani desdeel
estar salvo los que estan incorporados; si laviviendadispusiese de
més de un dormitorio, tampoco se admitiran soluciones de acceso
atravésdel dormitorio si no existe otro aseo con acceso total mente
independiente del resto de las estancias de la vivienda. El aseo
debera tener una superficie Util minima 1,80 metros cuadrados.

€) Pasillosy vestibulos: En su caso el ancho dtil minimo del
pasillo sera de ochentay cinco centimetros pudiéndose producir
estrechamientos, no superiores a veinte centimetros de longitud,
gue produzcan estrechamientos inferiores a setenta centimetros.

L os vestibul os tendrén una superficie Util minima superior a
uno con cincuentametros cuadrados, con un lado minimo superior
aciento diez centimetros.

f) Tendederos. Todaviviendadeberacontar con untendedero
abierto al exterior, de a menos dos metros de longitud, que
cumpliralas condiciones estéticas de estas Ordenanzas, excepto
gue cuente con un tendedero comun para toda la edificacion o
dispongade un patio que pudieracumplir tal menester. Computara
al 50 por 100 como superficie edificable.

Articulo 107.— (OD) Condiciones de iluminacién natural,
ventilacion, alturasinterioresy accesos.

1. El alojamiento deviviendasy residencias deberan disponer
de una fachada con huecos en contacto con €l espacio exterior
cuya superficie acristalada no sea menor de una décima parte de
lasuperficie Util en planta de la estancia que se considere, y que
asu vez seapracticable por |o menos 1/12 de su superficie. No se
permite la ventilacion a una profundidad superior a 10 metros.

2. Toda pieza habitable, como dormitorios, estar, comedor y
similares, debera disponer de aberturas practicables, sobre
cerramientos de fachada, dando al espacio exterior o apatio. Las
piezas no habitables podran abrir exclusivamente a patios de
ventilacion. Se permiten |os apartamentos con dormitorio, estar
y cocina, en una sola pieza habitable.

3. Unicamente los cuartos de bafio y aseos, podran no tener
ventilacion directa a fachada o patio, sustituyéndola por un
conducto independiente o colectivo de ventilacion forzada,
estética o dinamica.

4. En ambos casos se garantizaraunarenovacion del volumen
deaire del local por hora.

—Alturalibre de plantas de edificacion:

1. La altura libre minima, de las viviendas, medida
verticalmente entre la cara superior del pavimento y la inferior
del techo delaplantacorrespondiente, seraa menosde dos metros
y medio. Dicha atura podra reducirse hasta un minimo de dos
metros y veinte centimetros, en vestibulos, pasillosy aseos.

2. Enlosespacioscorrespondientesal aprovechamiento bajo
cubierta se fija una altura minima de 1,50 metros. Los espacios
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de menos de 1,50 metros podran estar tabicadosy utilizarse para
almacenaje.

—Accesos comunales:

1. El acceso atodo edificio de viviendas se realizard por un
hueco de dimensiones minimas de doscientos cinco centimetros
de atura, y ciento diez de ancho; no pudiendo comunicarse
directamente con locales comerciaes o industriales. Cuando asi
lo haga, debera contar con un vestibulo intermedio, con puertas
incombustibles, y en contacto con el espacio exterior o con €l
espacio comunal de accesos de la edificacion.

Articulo 108.—(OD) Condicionesdelosservicioseinstalaciones.

—Deabastecimiento de agua: Todaviviendao residenciadebera
tener en su interior instalacion de agua corriente potable, de
conformidad con la reglamentacidn vigente en esta materia, que
garantice unadotacién minimade 220 litros por diay por habitante.

—De energia eléctrica: Sera obligatoria en toda vivienda la
instal aci6n necesariapara utilizar energia el éctricaparaalumbrado
y fuerza, instalacion que cumplira la reglamentacion vigente en
estamateriay, en cualquier caso, garantizando un minimo de:

Tamafio familiar < 5individuos > 5 individuos

Potencia minima 5.000 w. 8.000 w.

—Dered de saneamiento: Lasaguaspluviaesy residualesseran
recogidas en red separativa, y eliminada conforme sefiala el
reglamento de instalaciones sanitarias vigentes, a través de su
conexion con lared separativa resuelta dentro de cada parcelao
conjunto.

—De calefaccion y climatizacion: Las instalaciones de
calefacciony climatizacion cumpliran las condiciones establecidas
en los reglamentos correspondientes.

—Condiciones de evacuacion de humosy gases:

1. Seprohibeevacuar humosy gasesal exterior por fachadas,
salvo las que vengan exigidas por la normativa propia aplicable.
Los humos deberan llevarse por conductos apropiados
convenientemente aislados hasta una altura que, como minimo,
sea de un metro por encima del caballete de la cubierta.

2. En caso de diferencia de altura entre edificaciones
colindantes, se consideraradichaaltura por encimadel caballete
de laedificacion mas alta.

3. En todos los casos sera necesario que las ventilaciones y
chimeneas de gargjes y cuartos de calderas e instalaciones sean
total mente independientes de las ventilaciones forzadas y de las
columnas de ventilacion (tipo shunt) de las viviendas.

—Evacuacion de residuos sélidos: Todos los edificios
destinados a uso residencial plurifamiliar, contaran con un local
para cubos de basura.

La instalacion de evacuacion de basuras se definird por su
capacidad de recogida y almacenamiento, en funcion de las
necesidades de |os usuarios.

Complementariamente regiran las condiciones del Decreto 70
de 1999, de 25 de mayo, por € que se aprueba € Plan de gestion
deresiduos urbanosde Castilla-LaMancha, asi comolaLey 10 de
1998, de 21 de abril, deresiduos, laLey 11 de 1997, de 24 de abril,
de envasesy residuos de envases. Se prohiben los trituradores de
basuras y residuos con vertidos alared de a cantarillado.

Articulo 109.— (OD) Dotacién de aparcamiento.

1. Se establecera una dotacion de aparcamiento que como
minimo sera de;

-Una plaza de automdviles ligeros por cada 100 metros
cuadrados Utiles, en viviendas de superficie mediainferior a120
metros cuadrados construidos y en todo caso como minimo una
plaza de automaviles ligero por vivienda.

-1,5 plazas de automoéviles ligeros por cada 100 metros
cuadrados Utiles, en viviendas de mayor superficie.

Sera necesario preverlas dentro de la parcela edificable.
Cuando quede justificado que en la parcela no puedan
materializarse d total de plazasexigidas, deberan aportarsefuera
de la parcela, en edificios proximos. Estas plazas deberan estar
vinculadas directamente alavivienday no podran distar de ésta
maés de 300 metros.

Deberan cumplirse alguna de las dos situaciones, de lo
contrario, se limitara el nimero de viviendas en funcién de las
plazas de aparcamiento que puedan materializarse, y aportarse.
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Quedan exentos de construir el garaje en el sétano los solares
que, utilizando toda su extension, su capacidad no alcance 1/3
del nimero de plazasobligatorias. Lajustificacion delano posible
materializacion debera realizarse mediante un anteproyecto que
incluya rampa 0 montacoches.

2. Complementariamentealo anterior, € Ayuntamiento podra
requerir la gjecucion y puesta en uso de todas las plazas, cuando
de forma motivada se justifique técnicamente.

Articulo 110.— (OD) Barreras arquitectonicas.

Todaedificacion destinadaa uso de vivienda, deberdcumplir
lanormativao reglamentaci6n estatal, autonémicay/o municipal
en materia de supresién de Barreras Arquitectonicas.

Articulo111.—(OD) Condicionessingularesdel uso Residencial
Comunitario.

1. Las condiciones de locales y edificios destinados a
residenciacomunitariacuando su superficieno rebaselosquinientos
metros cuadrados construidos seran paralo referente atamafio de
las piezas e iluminacidn las establecidas para las viviendas. En
otro caso, les serd de aplicaci 6n complementariamente tanto las de
edificiosy locales destinados auso Hotelero como las condiciones
establecidas en la legislacion especifica de ambito autondmico o
estatal.

2. Ladotacién de plazas de aparcamiento sera, como minimo,
de 1,5 plazas por cada 100 metros cuadrados de techo.

3. Los establecimientos de residencia comunitaria de
superficie construida superior a quinientos metros cuadrados,
deberan prever una dotacién de elementos comunal es —accesos,
pasillos, salones, servicios, cuartos de basura, depuracién y
reciclaje—noinferior al treintapor cien delasuperficietotal dela
instalacion.

CAPITULO 4. USO INDUSTRIAL (1)

Articulo 112.— Definicion y categor ias.

1.— (OE) Definicion: Se define como uso industrial el
establecido en el Capitulo 1 de este Titulo.

2.— (OD) Usos pormenorizados y categorias:

1. Los usos pormenorizados son los establecidos en el
Capitulo 1 de este Titulo. En funcion del impacto ambiental
causado por la actividad desarrollada se distinguen cuatro
categorias:

Primera. Actividades que son total mente compatibles con los
usos residenciales. Comprende los pequefiostalleres e industrias
gue por su pequefia potenciainstaladano desprenden gases, polvo
ni olores, ni originan ruidos ni vibraciones que pudieran causar
molestiaa vecindario.

Segunda. Actividadestolerablespor el uso residencial, previa
adopcion de fuertes medidas correctoras y protectoras, y que
tienen una compatibilidad total con usos no residenciales. Se
refiere a la pequefia y mediana industria no calificada o que
estando calificada puede ser compatible con usos residenciales
previa adopcién de fuertes medidas correctoras.

Tercera. Actividadesincompatibles con otros usos que no sean
los industriales. Comprende a la mediana y gran industria que
aunque pueda ser nociva o insalubre puede compatibilizarse con
las industrias anejas.

Cuarta. Almacenaje con o sin venta, talleres y produccion
limpiaa servicio de laactividad.

Articulo 113.— (OD) Condiciones de habitabilidad e higiene
del uso industrial.

—Normativa concurrente:

1. Las condiciones que se sefialan son de aplicacion las
actividades de nueva planta, a la ampliacion de actividades
existentes, asi como alos actos sujetos a licencia de actividad.

2. De un modo simultaneo, seran igualmente de aplicacion
las normas regulaciones de ambito supramunicipal, vigentes en
cadamomento sobre usosindustrial es, sobre proteccién del medio
ambiente, sobrelaemision de agentes contaminantesy proteccion
contraincendios.

—S6tanos y semisdtanos industriales: Los usos industriales
en plantas bajo rasante estaran ligados al uso del resto del edificio
y seran locales no vivideros, destinados a: aseos, almacenes,
instal aciones, aparcamientos, etc.
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—Alturalibre de planta de edificacion:

1. Enlas obras de nueva planta, la dturalibre minimade las
plantas destinadas a usos industriales serén de trescientos
cincuenta centimetros.

2. En obras de remodelacion, rehabilitacion y mejora de
edificaciones existentes, laaturalibre minimadelas plantas y/o
locales destinados a usos industrial es sera de doscientos sesenta
centimetros.

3. En plantas sbtanos o semisoétanos la altura libre minima
sera de doscientos cincuenta centimetros.

4. Entodos|os casos se admitiran para el espacio destinado a
despachos, administraciény serviciosunaalturalibre minimade
doscientos cincuenta centimetros.

—Dimension minima:

1. Los espaciosindustriales en |os que se prevean puestos de
trabaj 0, deberan tener como minimo unasuperficie de dosmetros
cuadrados y un volumen de diez metros cubicos por trabajador;
parael cdculo delasuperficiey volumen no setendran en cuenta
los espacios ocupados por maquinas, aparatos, instalaciones y
materiaes.

2. En cualquier caso los locales de trabajo cumpliran las
normas vigentes de Seguridad y Salud en el Trabajo.

—Servicios de aseo y vestuarios:

1. Todos los centros de trabajo, y en especia aquellos con
seis 0 més trabajadores, deberdn cumplir, independientemente
delasinstalacionesdestinadas aserviciosaclientes, lasdotaciones
de vestuarios y aseos previstas en la normativa de Seguridad y
Salud en los lugares de trabgjo, diferenciando entre hombres y
mujeres, debiendo cumplir el codigo de accesibilidad.

2. En uso exclusivo de almacén y con cinco o menos
trabajadores se dispondra de un lavabo, un inodoro y una ducha,
con dimension Gtil minima de 4 metros cuadrados.

Si hubiese hasta veinte trabajadores, se dispondra de aseos
independientes para ambos sexas, 10s cuales estaran equipados
ambos con un lavabo, un inodoro y una ducha, que serviran de
vestuarios y con dimension Util minima de 4 metros cuadrados.

Si fueran més de veinte trabgjadores, se dispondra de un
lavabo, un inodoro y una ducha més por cada sexo y por cada
veinte trabajadores o fraccion.

3. Las instalaciones de servicios a clientes se regiran por la
normativa de actividades comerciales.

—Circulacion interior: Las escaleras cumpliran lo establecido
en lanormativa sectoria y como minimo deberan cumplir que:

Todoslosrecorridosaccesiblesa publico tendrén unaanchura
minima de ciento veinte (120) centimetros, debiéndose salvar
los desniveles con rampas y escaleras de igual anchura que el
recorrido, sin perjuicio de lo establecido para los recorridos de
escaleras, pasos Yy pasillos accesibles a publico, que tendran la
anchuraminimaestablecida por lavigente norma CTE en funcion
de su superficie y caracteristicas.

—Dotacién de aparcamiento: Como minimo sereservarden €l
interior de la parcela o en contacto con la via publica, pero sin
disminuir el nimero de plazas de caracter publico, una plaza de
aparcamiento para furgonetas por cada 200 metros cuadrados
construidos o fraccién de uso industrial .

—Condicion de accesos:

1. Lasinstalacionesindustrial esdeberan cumplir lassiguientes
condiciones:

-El acceso seraindependiente del acceso delasviviendas
colindantes, si las hubiere.

-Los accesos deberan ubicarse en calles de anchura entre
alineaciones exteriores, igual o superior alos diez (10) metros.

-El acceso de mercancias dentro de la parcela sera
exclusivo eindependiente del de personal, al menoshastalalinea
de fachada.

Clasificacion de actividades:

1. Paralaclasificacion de las actividades como «molestas»,
«insalubres», «nocivas» 0 «peligrosas», se estara alo dispuesto
en el Decreto 2414 de 1961, de 30 de noviembre, correspondiente
al Reglamento deActividades Molestas, Insalubresy Peligrosas,
y enlanormativaposterior, particularmente de caracter ambiental .

2. Las actividades industriales que se implanten en el
municipio se gjustaran, previa a la concesién de la licencia de
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actividad, alos tramites de Evaluacion de Impacto Ambiental y
Calificacion Ambiental previstos en lalegislacion ambiental.

—Control de vertidos:

1. Todas las instalaciones industriales deberan garantizar el
cumplimiento del ordenamiento vigente sobre vertidos liquidos
industrialesy, en su caso, prever € correspondiente pretratamiento
de vertidos antes de su evacuacion a la red pablica municipal,
siendo obligatorio lainstalacién de un separador de grasas.

2. Todos los residuos producidos por la industria que no
puedan ser recogidos por el Servicio Municipal de recogida de
basuras, deberan ser Ilevados directamente al vertedero adecuado
por cuenta del titular de la instalacion industrial, solicitando
previamente laoportunalicenciacomo gestor deresiduos. Debera
cumplirse el Decreto 158 de 2001, de 5 de mayo, por el que se
aprueba el Plan Regional de residuos peligrosos de Castilla La
Mancha

CAPITULO 5. USO TERCIARIO-COMERCIAL (TC)

Articulo 114.— Definicion y categorias.

1.— (OE) Definicién: Es el establecido en Capitulo 1 de este
Titulo, comprendiendo las agrupaciones 52 (comercio a por
menor Yy reparacion efectos personales y enseres domesticos) y
93 (actividades diversas servicios personales) y asimilablesdela
Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas (C.N.A.E.).

Asimismo se consideran incluidas dentro de este grupo:

a) Lasactividadesindustriales correspondientesalacategoria
primera del uso industrial de las presentes Normas, cuando la
superficie del local destinada aventa al publico supere el veinte
por ciento de lasuperficietotal cubierta afectaadichaactividad.

b) Todas las actividades de hosteleria correspondientes a
establecimientos de servicios al publico destinados, tanto a
alojamiento temporal como a locales de publica concurrencia:
restaurantes, cafés, etc. correspondientesal grupo 55 (Hostel eria)
del C.N.AE.

2.— (OD) Categorias: A los efectos del establecimiento de
condiciones singulares y de compatibilizacién y tolerancia de
usos, de los cédigos correspondientes a la clave de
aprovechamiento y edificaciones, se establecen las siguientes
categorias:

Primera. Locales comerciales de venta de todo tipo de
productos, alimentarios 0 no, y talleres de reparacion de bienes
de consumo, tales como reparacion de electrodomésticos. En
establecimiento independiente, de dimension no superior a 200
metros cuadrados de superficie de zona de venta en el primer
caso, y total en el segundo, constituyendo Unicarazén comercial.

Segunda. Locales comerciales de venta de todo tipo de
productos, alimentarios 0 no, en establecimiento independiente
de dimensién no superior a 500 m? de superficie de venta.

Tercera. Galeriasy centros comerciales de hasta 1.500 metros
cuadrados de superficie de venta, integrados por una o varias
razones comerciales.

Cuarta. Galeriasy centros comerciales de hasta 2.500 metros
cuadrados de superficie de venta, integrados por una o varias
razones comerciales.

Quinta. Grandes centros comercial es de mas de 2.500 metros
cuadrados de superficie de zona de venta.

Como excepciénalo anterior, lasnuevas estacionesal servicio
de la carretera, deberan ubicarse a mas de cien (100) metros de
cualquier area calificada como residencial.

Articulo 115.— (OD) Condiciones de habitabilidad e higiene
del uso terciario-comercial.

—Accesos: Todos los|ocal es dedicados a este uso, tendran un
acceso desde la via publica con una anchurano menor de ciento
veinte centimetros, con a menos una hoja de mas de ochentay
dos centimetros, debiendo abatirse, en su aperturahaciael exterior.

—Circulacion interior:

1. Todos los recorridos accesibles al publico tendran una
anchura minimade ciento veinte centimetros, debiéndose salvar
los desniveles con rampas y escaleras de igua anchura que el
recorrido. Deberan existir recorridos accesibles segun las
exigencias del Codigo de Accesibilidad de Castilla-La Mancha.

2. Los establecimientos organizados en varias plantas que
tenga desniveles superiores a ocho metros entre las plantas
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extremas, debera disponer de ascensor a razén de una unidad
cada cuatrocientos metros cuadrados o fraccion. Dicho ascensor
podra ser sustituido por escaleras mecanicas siempre que haya,
al menos, un aparato elevador.

3. Aquellos locales que superen los 50 metros cuadrados
construidos en planta de acceso deberan ser accesibles asi como
todos aquellos en lo que la suma de la superficie de las plantas
diferentesalade acceso seasuperior al 100 por 100 delaanterior.

—Alturalibre de plantas:

1. La atura minima libre de planta, en edificios de nueva
plantao rehabilitacion total, sera detrescientos veinte centimetros
paralatotalidad de los usos amparados en | as categorias tercera,
cuartay quinta.

2. En €l resto de las obras de nueva planta, la alturalibre de
planta, sobre rasante, serd superior a doscientos ochenta
centimetros.

3. En todos los casos de edificaciones banqueadas, para
adaptarse a la topografia del terreno, al menos el cincuenta por
ciento delasuperficiedel local deberatener laaturalibreminima
de plantaconsignadaen los dos parrafos precedentesy el otro 50
por 100, como minimo, doscientos cincuenta centimetros.

4. Los sotanos de los edificios de nueva planta, destinados a
instalaciones o dmacenesligadosalaactividad delaplantasuperior,
tendran unadturalibrenoinferior adoscientoscincuentacentimetros.

5. Loss6tanosdelos edificios de nuevaplanta, que se destinen
ausos plblicos en piezasvivideras, necesariamente deberan estar
ligadosalaactividad delaplantasuperior y no podran representar
mas del 70 por 100 de lasuperficie total de laactividad; tendran
una altura minima libre de trescientos veinte centimetros.

6. En todos los casos, la atura libre entre plantas, podra ser
tratada con decoraciones de fal sos techos de escayolay similar,
gue en cualquier caso deberan tener al menos doscientos ochenta
centimetros de altura libre. Los espacios entre tales elementos
decorativos y el forjado podran alojar instalaciones y
conducciones no habitables.

7. En las obras de rehabilitacién parcial y/o remodelacion,
ampliacién o cambio de uso, en edificaciones existentes con
anterioridad a la entrada en vigor de las presentes Normas, la
alturalibre minima de plantas seré la existente.

8. Los sétanos y semisttanos de las obras de rehabilitacion
parcia y/o remodelacion de edificaciones existentes, se podran
destinar alocales deinstalaciones en cual quier caso. Regueriran
una altura libre de doscientos cincuenta centimetros, en locales
de amacén exclusivamente, y de trescientos veinte centimetros,
en locales con piezas vivideras, estén o no destinadas a uso
publico; en este Ultimo caso se debera cumplir la condicion de
que €l sotano esté ligado a la actividad de la planta superior, no
pudiendo representar méas del setenta por 100 de la superficie
total delaactividad.

—Condiciones particulares de |os espacios de comercio

1. Ademas de lalegislacion vigente sobre la materia que les
fuera de aplicacion, los locales destinados a la venta al publico
deberan cumplir:

-No podra tener comunicacién directa con ninguna vivienda
excepto en el caso de la categoria primera.

-En el caso de que en el edificio existan viviendas, estas
deberan tener accesos y escaleras independientes de los locales
comerciaes delaplantabaja, 0 de las plantas superiores cuando
se autorizase el uso comercial en ellas.

-Los locales comerciales no podran comunicarse con las
viviendas, cajasde escalerao portal, s no esatravésde un espacio
intermedio con puerta antiincendios.

-Las agrupaciones comerciales de edificaciones exentas,
podran situarse en planta semisotano o primer sétano, siempre
gue se dedique un minimo del veinticinco por ciento de la
superficie total a espacios libres de relacién/comunicacion,
existiendo a menos una zona de doble altura, con superficie
equivalente al diez por ciento, en la que pueda inscribirse una
circunferencia con diametro minimo de diez metros.

-Los locales deberan cumplir las condiciones aclsticas de la
ordenanza municipal de ruidos.

-Las actividades y usos en sbtanos, deberan estar vinculados
registralmente aloslocales o local de planta baja.



-Losdespachosy las dependencias en plantasétano, cumplirén
con las condiciones delas piezas hahitables, salvo que dispongan
de aire acondicionado e iluminacion artificia suficiente.

-Sedispondrade un bafio con lavabo einodoro cuando hubiese
cinco o menos trabajadores. Si hubiera entre cinco y veinte
trabajadores se dispondria de dos bafios con lavabo einodoro. A
partir de mas de veinte trabajadores se dispondria de dos bafios
con lavabo einodoro y otros dos bafios con lavabo e inodoro por
cada veinte trabajadores o fraccion.

También se dispondra de 1 aseo de uso publico por cada 200
metros cuadrados (tiles de zona de venta y uno méas cada 200
metros cuadrados Utiles o fraccion.

-Los locales dispondran de una plaza de aparcamiento por
cada 150 metros cuadrados construidos o fraccién. Laagrupacion
delocales de un mismo recinto o edificio, deberd considerarse, a
estos afectos, como un Unico local.

2. Condiciones de los locales de publica concurrencia—Los
locales de publica concurrencia son los definidos en el articulo
96 de las presentes NNUU:

-En edificios con uso residencial, el uso comercial se
desarrollard en planta baja, pudiendo destinarse el sétano a
almacén, instalaciones y aseos, vinculados a la edificacion
principal. Ademas, estos locales deberan cumplir las siguientes
condiciones:

- El acceso al local seraindependiente al de las viviendas.

- No podran tener acceso a las zonas de viviendas.

- Los deberan cumplir las condiciones acusticas de la
ordenanza municipal de ruidos.

-La ventilacion de humos y olores, deberan realizarse por
encimade la cubierta.

-Loslocalesque utilicen megafonia, deberan disponer entodos
sus accesos de un vestibul o previo insonorizado con doble puerta,
separadas ente si més de 1,5 metros, a que no podran dar otras
dependencias.

-Loslocalesenlos que se desempefian actividades sedentarias,
cumpliran las condicionesimpuestas alas piezas habitables, salvo
gue dispongan de acondicionamiento de aire e iluminacion
artificial suficiente.

-Sedispondrade un bafio con lavabo einodoro cuando hubiese
cinco o menos trabajadores. Si hubiera entre cinco y veinte
trabajadores se dispondria de dos bafios con lavabo einodoro. A
partir de mas de veinte trabajadores se dispondria de dos bafios
con lavabo einodoro y otros dos bafios con lavabo e inodoro por
cada veinte trabajadores o fraccion.

También se dispondra de dos lavabos y dos inodoros de uso
publico por cada cincuenta personas o fraccion.

—Vestibulo acustico:

1. Los locales con misica o actividad similar, dispondran
de vestibulo acustico en sus accesos. Los locales deberan
cumplir las condiciones acusticas de laordenanzamunicipal de
ruidos.

2. También deberan disponer en todos sus accesos,
de un vestibulo previo insonorizado con doble puerta,
separadas ente si méas de 1,5 metros, a que no podran dar
otras dependencias.

—Regulacion de grandes superficies comerciales: Las
instal aciones comercial es correspondientes ala categoriaquinta,
grandes superficies comerciales, deberan sujetarse en la
tramitacion delalicenciade aperturaalo previsto enlanormativa
sectorial especifica.

—Regulacion del Impacto Ambiental: Las instalaciones que
lo requieran, se someteran a Evaluacion de Impacto Ambiental
conforme a ordenamiento aplicable.

—Ventilacion: Se dispondra de ventilacion natural o forzada
gue cumpla las exigencias de I1T-1.1 del Reglamento de
Instalaciones Térmicas en los Edificios. R.I.T.E. aprobado por
Real Decreto 1027 de /2007, de 20 dejulio.

— Servicio de aseos:

1. Todos los centros de trabgjo, y en especia aquellos con
seis 0 mas trabajadores, deberan disponer, independientemente
de las instalaciones destinadas a servicios a clientes, de las
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dotaciones de vestuarios y aseos previstos en la Ordenanza
General de Seguridad e Higiene en el Trabajo vigente.

2. Se dispondra de un bafio con lavabo e inodoro cuando
hubiese cinco o menostrabajadores. Si hubieraentrecincoy veinte
trabajadores se dispondria de dos bafios con lavabo einodoro. A
partir de mas de veinte trabajadores se dispondria de dos bafios
con lavabo einodoro y otros dos bafios con lavabo e inodoro por
cada veinte trabajadores o fraccion.

También se dispondra de un aseo de uso publico por cada
200 metros cuadrados Utiles de zona de ventay uno méas por cada
200 metros cuadrados Utiles o fraccién.

—Dotacion de aparcamiento: L oslocal esdestinados aeste uso,
deberan disponer como minimo, de las plazas de aparcamiento
siguientes:

-Unaplazade aparcamiento paraautomaévilesligeros por cada
ciento cincuenta metros cuadrados construidos o fraccion,
entendiéndose por fraccién cualquier tamafio que tenga €l local
aunque seainferior alos 150 metros cuadrados construidos para
lo que es exigible una plaza.

-Sera necesario preverlas dentro de la parcela edificable.

-Quedan exentosde construir el gargjeen el sétano lossolares
que, utilizando toda su extension, su capacidad no acance 1/3
del nimero de plazasobligatorias. Lajustificacién delano posible
materializacion debera realizarse mediante un anteproyecto que
incluya rampa 0 montacoches.

-Todaslas plazas materializadas fueradelaparcelaedificable
edificable como consecuenciade aplicacion del nimero anterior,
deberan estar vinculadas directamente a la parcelay no podréan
distar de ésta mas de 500 metros.

-Quedaralimitadalaedificabilidad del local a cumplimiento
del nimero total de plazas materializadas, tanto en parcelacomo
vinculadas a ella.

—Dotacién de cargay descarga:

1. Cuando la superficie de venta'y almacengje alcance los
mil metros cuadrados se dispondrd, dentro del local o parcela,
una dérsena de carga y descarga de siete metros de largo por
cuatro de ancho, de forma tal que permita las operaciones de
cargay descargasin entorpecer laviapublicao el propio acceso
al local.

2. En el caso particular de las categorias tercera a quinta,
Agrupacion Comercia y Grandes Centros Comercialesdevarias
razones comerciales, lasuperficieaconsiderar paralaaplicacion
del presente articulo, serdlasumade las superficies de todos los
establecimientos comerciales.

CAPITULO 6. USO TERCIARIO - HOTELERO (TH)
Articulo 116.— Definicidn y categor ias.

1.— (OE) Definicién: Es el definido en el Capitulo 1 de este
Titulo, comprendiendo a grupo 55 (Hosteleria) del C.N.A.E. con
inclusién de sus instalaciones complementarias de comedores,
cafeteria, garaje, bebidas, tiendas, pistas deportivas, etc.,
correspondientes alas rdbricas 55.1y 55.2 del C.N.A.E.

2.— (OD) Categorias: A los efectos del establecimiento de
condiciones singulares y de compatibilizacién y tolerancia de
usos, establecen las siguientes categorias:

Primera. Establecimientos para el alojamiento temporal,
menores de 100 metros cuadrados construidos.

Segunda. Establecimientosparael alojamiento temporal, entre
100 y 400 metros cuadrados construidos.

Tercera. Establecimientos para el alojamiento temporal, de
més de 400 metros cuadrados construidos.

Articulo 117.— (OD) Condiciones de habitabilidad e higiene
del uso terciario-hotelero.

—Accesos. Todos los|ocal es dedicados a este uso, tendran un
acceso desde la via publica con una anchura no menor de ciento
veinte centimetros, con al menos una hoja de mas de ochentay
dos entimetros, debiendo abatirse, en su aperturahaciael exterior.

—Circulacion interior:

1. Todos los recorridos accesibles al publico, tendran una
anchura minima de ciento veinte centimetros, debiéndose
salvar los desniveles con rampasy escal eras de igual anchura
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gue el recorrido. Deberan existir recorridos accesibles segln
las exigencias del Codigo de Accesibilidad de Castilla-La
Mancha.

2. Los establecimientos organizados en varias plantas que
tenga desniveles superiores a ocho metros entre las plantas
extremas, deberan disponer de ascensor a razén de una unidad
cada cuatrocientos metros cuadrados, o fraccion. Dicho ascensor
podraser sustituido por escal eras mecanicas siempre que hayaal
menos un aparato elevador.

—Alturalibre de plantas:

1. Laatura minima libre de planta, en edificios de nueva
plantao rehabilitacion total, serade trescientos veinte centimetros,
en salas comunes, y doscientos sesenta centimetros para el resto
de los usos.

2. Los sétanos de los edificios de nueva planta, que se
destinen a usos publicos en piezas vivideras, necesariamente
deberan estar ligados a la actividad de la planta superior no
pudiendo representar més del 70 por 100 de lasuperficietotal de
laactividad. Tendrén unaaturaminimalibre detrescientosveinte
entimetros.

3. En todos los casos, la anterior altura libre entre plantas
podraser tratada con decoraciones de falsostechos de escayolay
similar que, en cualquier caso, deberan tener al menos doscientos
cincuenta centimetros de altura libre. Los espacios entre tales
elementos decorativosy el forjado podran aojar instalacionesy
conducciones no habitables.

4. Los sétanos de las obras de nueva planta destinados a
instalaciones o almacenes ligados a la actividad de |la planta
superior tendran unaalturalibre minimade doscientos cincuenta
centimetros.

5. En las obras de rehabilitacion parcia y/o remodelacién,
ampliacién o cambio de uso, en edificaciones existentes con
anterioridad alaentradaen vigor delaspresentesNormas, laaltura
libre minima de plantas sera de doscientos sesenta centimetros.

6. Los sotanosy semisotanos de las obras de rehabilitacion
parcial y/o remodel aci 6n de edificaci ones existentes, tendran una
altura libre minima de plantas de doscientos veinte centimetros
en locales de instal aciones, doscientos cincuenta centimetros en
locales de almacén exclusivamente, y trescientos veinte
centimetros en locales con piezasvivideras, estén 0 no destinadas
auso publico; en este tltimo caso se deberd cumplir lacondicion
de que el sétano esté ligado a la actividad de la planta superior,
no pudiendo representar méas del setenta por 100 de la superficie
total delaactividad.

—Condiciones particulares: Ademas de la legislacion vigente
sobrelamateriaquelesfuerade aplicacion, loslocal es destinados
aresidenciatemporal, deberdn cumplir las condiciones generales
de higiene establecidas para €l uso de vivienda, en lo referente
tanto a patios como a superficie minimade estancias, y enlo que
les fuera de aplicacion del Reglamento de Espectacul os.

—Vestibulo acustico: Cumplira lo sefialado en la ordenanza
municipal de ruidosy vibraciones.

—Ventilacion: Se dispondra de ventilacion natural o forzada
gue cumpla las exigencias de 1T-1.1 del Reglamento de
Instalaciones Térmicas en los Edificios. R.I.T.E. aprobado por
Real Decreto 1027 de 2007, de 20 dejulio.

—Servicio de aseos. Se dispondra de un bafio con lavabo e
inodoro cuando hubiese cinco o menos trabajadores. Si hubiera
entre cinco y veinte trabajadores se dispondria de dos bafios con
lavabo e inodoro. A partir de mas de veinte trabajadores se
dispondria de dos bafios con lavabo e inodoro y otros dos bafios
con lavabo e inodoro por cada veinte trabajadores o fraccion.

Dotacion de aparcamiento: Los |ocales destinados a este uso
deberan disponer de una plazade aparcamiento paraautomoviles
ligeros por cada ciento cincuentametros cuadrados construidos o
fraccion.

CAPITULO 7. USO TERCIARIO - OFICINAS (TO)
Articulo 118.— Definicion y categor ias.
1.— (OE) Definicion: Seentenderacomo uso terciario-oficinas
€l establecido en el Capitulo 1 de este Titulo.
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2— (OD) Categorias. A los efectos del establecimiento de
condiciones singulares y de compatibilizacién y tolerancia de
usos, se establecen las siguientes categorias.

Primera. Servicios privados de consulta, asesoriay despachos
profesionales sin servicio directo al publico.

Segunda. Oficinas e instituciones financieras abiertas al
publico con horario comercial.

Tercera. Oficinas 'y Servicios terciarios, asi como sedes de
empresas de |+D.

Cuarta. Oficinas y empresas de servicios, almacenaje y/o
produccién limpia, localizadas preferentemente en parcela
exclusiva.

Articulo 119.— (OD) Condiciones de habitabilidad e higiene
del uso terciario-oficinas.

Condiciones particulares:

1. Todos los locales, excepto los correspondientes a la
categoria PRIMERA de superficie menor de doscientos metros
cuadrados, cumpliran las condiciones de habitabilidad e higiene
establecidas para el uso terciario-comercial.

2. Los locales correspondientes a la categoria PRIMERA
menores de doscientos metros cuadrados, cumpliran las
condiciones de habitabilidad e higiene establecidas para el uso
residencial.

Condiciones particulares de los espacios de oficinas:

1. Ademas de lalegislacion vigente sobre la materia que les
fuera de aplicacion, los locales destinados a oficinas deberan
cumplir las mismas condiciones establecidas para los locales
destinados a venta al publico, excepto parala categoria primera,
servicios privados de consulta, asesorias y despachos
profesionales, que podran compartir la escalera genera de la
edificacion, en caso de localizarse en un edificio residencial,
pudiendo tener comunicacion directa con la vivienda sin
necesidad de un espacio separador intermedio y cumpliendo, en
cualquier caso, lascondicionesdelaviviendaalaque estuviesen,
€N su Caso, anexos.

2. Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios
de utilizacién por e publico, tendrén una anchura minima de
ciento veinte centimetros. Deberan existir recorridos accesibles
segun las exigencias del Codigo deAccesibilidad de Castilla-La
Mancha.

3. Ladimension minima de las hojas de las puertas de paso
sera de ochentay dos centimetros.

4. El nimero de escaleras entre cada dos pisos, sera de una
por cada quinientos metros cuadrados de superficie en € piso
inmediatamente superior, o fraccion mayor de doscientos metros
cuadrados.

5. La altura libre serg, en edificios de uso exclusivo, de
trescientos veinte centimetros como minimo. En losedificios con
otrosusos, laaturalibre serade doscientos ochenta centimetros,
olasque sefiadlen las normas de aplicacion en lazonade ordenanza
en gque se encuentren. En sétanos destinados aarchivo o almacén,
la atura minima sera de doscientos cincuenta centimetros.

—Servicio de aseos:

1. Se dispondra de un bafio con lavabo e inodoro cuando
hubiese cinco o menostrabajadores. Si hubieraentrecincoy veinte
trabajadores se dispondria de dos bafios con lavabo einodoro. A
partir de mas de veinte trabajadores se dispondria de dos bafios
con lavabo einodoro y otros dos bafios con lavabo e inodoro por
cada veinte trabajadores o fraccion.

—Dotacién de aparcamientos:

-Se dispondra como minimo de 1 plaza de aparcamiento
para automoviles ligeros por cada ciento cincuenta metros
cuadrados construidos o fraccion, entendiéndose por fraccion
cualquier tamafio que tengael local aunque seainferior alos 150
metros cuadrados construidos.

-Seré necesario preverlas dentro de la parcela edificable.

-Quedan exentos de construir € gargje en el sotano los
solares que, utilizando toda su extension, su capacidad no alcance
1/3 del nimero de plazas obligatorias. Lajustificacion de lano
posible materializacion debera realizarse mediante un
anteproyecto que incluya rampa 0 montacoches.



-Todas las plazas previstas fuera de la parcela edificable
como consecuencia de aplicacién del nimero anterior, deberén
estar vinculadas directamente ala parcela, y no podrén distar de
ésta més de quinientos metros.

-Quedaréa limitada la edificabilidad del local al
cumplimiento con la dotacién de plazas de aparcamiento, tanto
en parcela como vinculadas aella.

CAPITULO 8. USO TERCIARIO - RECREATIVO (TR)

Articulo 120.— Definicion y categor ias.

1—(OE) Definicion: Esel definidoen e Capitulo 1 deesteTitulo,
andogo a clasificado en € grupo 55 (Hosteleria) del C.N.A.E.

2— (OD) Categorias: A los efectos del establecimiento de
condiciones singulares y de tolerancia de usos se distinguen las
siguientes categorias:

Primera. Establecimientos de bebidas, cafés, restaurantessin
espectéaculos, etc., menores de 200 metros cuadrados
construidos.

Segunda. Establecimientos de bebidas, cafés, restaurantes,
salas de espectaculos, cines, salones de juego etc., con mas de
200 y menos de 500 metros cuadrados construidos.

Tercera. Establecimientosde ocioy esparcimiento, de mediana
superficie (mayor de 500 y menor 1.000 metros cuadrados
construidos) compatibles con el uso residencial.

Cuarta. Establecimientos de ocio y esparcimiento, de gran
superficie (a partir de 1.000 metros cuadrados construidos)
compatibles o aternativos a uso comercial.

Articulo 121.— (OD) Condiciones de habitabilidad e higiene.

—Accesos: Todos los locales dedicados a actividades
comprendidas dentro de este uso, tendran un acceso desde lavia
publica con una anchura no menor de ciento veinte centimetros,
siendo una de las hojas del hueco de paso para €l publico de
ochenta y dos centimetros como minimo, debiendo siempre
abatirse en su apertura hacia el exterior.

—Circulacion interior:

1. Todos los recorridos accesibles a publico tendran una
anchura minimade ciento veinte centimetros, debiéndose salvar
los desniveles con rampas y escaleras de igual anchura que €l
recorrido, sin perjuicio de lo establecido para los recorridos de
escaleras, pasos y pasillos accesibles a publico, que tendran la
anchura minima establecida por la vigente norma DB-SI
Documento Basico de Seguridad en caso de Incendio del CTE
aprobado por Real Decreto 314 de 2006, del 17 de marzo
modificado por Real Decreto 1371 de 2007, de 19 de octubre, en
funcién de su superficie y caracteristicas, siempre que no esté
por debajo de 120 centimetros. Deberan existir recorridos
accesibles seguin las exigencias del Cadigo de Accesibilidad de
Cadtilla-LaMancha.

2. Los establecimientos organizados en varias plantas que
tenga desniveles superiores a ocho metros entre las plantas
extremas, deberan disponer de ascensor, a razén de una unidad
cada cuatrocientos metros cuadrados, o fraccion, por encima de
esa atura, siempre que €lla esté destinada a | os presentes usos.
Dicho ascensor podra ser sustituido por escaleras mecanicas
siempre que haya al menos un aparato elevador.

—Alturalibre de plantas:

1. La altura minima libre de planta en edificios de nueva
planta o rehabilitacién total, sera de trescientos veinte
centimetros, excepciona mente podrallegar adoscientos ochenta
centimetros.

2. Lossttanos de las obras de nueva planta, que se destinen
ausos publicos en piezas vivideras, necesariamente deberan estar
ligadosalaactividad delaplantasuperior y no podran representar
mas del 70 por 100 de lasuperficie total de la actividad; tendran
una alturaminima libre de trescientos veinte centimetros.

3. Los soétanos de las obras de nueva planta destinados a
instalaciones o almacenes ligados a la actividad de la planta
superior, tendran una altura libre minima de trescientos veinte
centimetros.

4. En todos los casos la anterior altura libre entre plantas
podraser tratada con decoraciones de falsostechos de escayolay
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similar, que en cualquier caso deberan tener al menos doscientos
ochenta centimetros de altura libre. Los espacios entre tales
elementos decorativosy el forjado podran aojar instalacionesy
conducciones no habitables.

5. En las obras de rehabilitacién parcial y/o remodelacion,
ampliacién o cambio de uso, en edificaciones existentes con
anterioridad a la entrada en vigor del presente POM la altura
libre minima de plantas sera la existente.

6. Los sétanos y semisttanos de las obras de rehabilitacion
parcial y/o remodelacion de edificaciones existentes tendrén una
altura libre minima de plantas de doscientos veinte centimetros
en locales de instal aciones, doscientos cincuenta centimetros en
locales de almacén exclusivamente, y trescientos veinte
centimetros en locales con piezas vivideras estén o no destinadas
auso publico. En este tltimo caso se deberacumplir lacondicion
de que el sotano esté ligado ala actividad de la planta superior,
no pudiendo representar méas del setenta por 100 de la superficie
total delaactividad. En caso de no poder cumplir laaturaexigida,
no seré posible implantar la actividad.

—Condiciones particul ares. Ademas de las condicionantes que
se incluyen en este capitulo, deberdn cumplirse las condiciones
generales de higiene establecidas para esta actividad, tanto en
patios como en superficie minima de estancias 'y en lo que les
fuera de aplicacion del Reglamento de Espectacul os.

—Vestibulo acustico:

1. Los locales con musica o actividad similar dispondran de
vestibul o aclistico en sus accesos deberan cumplir las condiciones
acusticas de la ordenanza municipal de ruidos.

2. También deberan disponer en todos sus accesos, de un
vestibulo previo insonorizado con doble puerta, separadas ente
s mas de 1,5 metros, al que no podran dar otras dependencias.

—Ventilacion: Se dispondra de ventilacion natural o forzada
gue cumpla las exigencias de I1T-1.1 del Reglamento de
Instalaciones Térmicas en los Edificios. R.I.T.E. aprobado por
Real Decreto 1027 de 2007, de 20 dejulio.

—Servicio de aseos:

1. Todos los centros de trabgjo, y en especia aquellos con
seis 0 més trabajadores, deberdn cumplir, independientemente
de las instalaciones destinadas a servicios a clientes, de las
dotaciones de vestuarios y aseos previstos en la Ordenanza
General de Seguridad e Higiene en el Trabajo vigente.

2. Se dispondra de un bafio con lavabo e inodoro cuando
hubiese cinco o menostrabajadores. Si hubieraentrecincoy veinte
trabajadores se dispondria de dos bafios con lavabo einodoro. A
partir de mas de veinte trabajadores se dispondria de dos bafios
con lavabo einodoro y otros dos bafios con lavabo e inodoro por
cada veinte trabajadores o fraccion.

—Dotacién de aparcamiento:

- Se dispondra como minimo de una plaza de aparcamiento
para automoviles ligeros por cada ciento cincuenta metros
cuadrados construidos o fraccion, entendiéndose por fraccion
cualquier tamarfio quetengael local aunque seainferior alos 150
metros cuadrados construidos.

- Sera necesario preverlas dentro de la parcela edificable.

- Quedan exentos de construir €l garaje en €l sétano los solares
que, utilizando toda su extension, su capacidad no acance 1/3
del nimero de plazasobligatorias. Lajustificacién delano posible
materializacion debera realizarse mediante un anteproyecto que
incluya rampa 0 montacoches.

- Todaslas plazas previstasfueradelaparcel aedificable como
consecuencia de aplicaciéon del nUmero anterior, deberan estar
vinculadas directamente ala parcela, y no podran distar de ésta
mas de quinientos metros.

- Quedaralimitadalaedificabilidad del local al cumplimiento
con ladotacion de plazas de aparcamiento, tanto en parcelacomo
vinculadas a ella.

(Continta en € Fasciculo 1V)
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