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ii.- NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

Seran de aplicacion en la totalidad del suclo del término municipal de Las Gabias, teniendo
en cuenta que en aquellos sectores que en su dia aprueben el Plan Parcial, serdn de
aplicacion en aquellos casos en que no exista contradiceidn con lo especificado en sus
respectivas ordenanzas.

Las presentes Normas Generales de la Edificacion se constituyen como Normas
Complementarias de las Normas de Ordenacién segin establece la Ley del Suelo y
Reglamento de Planeamiento de 23 de junio de 1.978 (Titulo 1, articulos 88 y 89),

Los fines de las presentes Normas Generales son los de completar y aclarar los conceptos
técnicos que las respectivas ordenanzas marquen para cada zona en forma completa, sin
perjuicio de lo dispuesto en aquellas de forma particular,

(1)_EDIFICACION: TERMINOLOGIA

Los términos que se definen a continuacion tendrén el significado que se expresa en los
siguientes apartados:

a.- Alineaciones

Acto ejecutivo, téenico de fijacion sobre el terreno del limite a partir del cual podrin o
deberan levantarse las construcciones y que puede o no coincidir con la linea oficial de Ia
calle.

b.- Alineaciones oficiales

Son las definidas en la documentacién grafica de las NNSS del Planteamiento y proyectos
que para un postertor desarrollo se redacten.

- Alineaciones exteriores: Son los limites que las Normas Subsidiarias fijan entre la parcela
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edificable y los espacios libres exteriores, vias, calles y plazas.
- Alineaciones interiores: Son las que fijan los limites de las parcelas netas con el espacio
abierto interior, con patio de manzana, o en el caso de edificaciones aisladas, cuando se haya
establecido por la correspondiente ordenacion,

- Alineaciones actuales: Son los linderos de las fincas con los espacios viales existentes en
la actualidad.

- Finca fuera de linea: Es aquella en la que la alineacién oficial corta la superficie de la finca
limitada por las alineaciones actuales,

- Finca retranqueada; Es aquella en que la alineacién oficial queda fuera de la finca.

- Fondo maximo de la edificacién: Maxino desarrollo en horizontal de la edificacién. Se
meditd sobre una perpendicular a la alineacién existente entre los puntos de interseccién de
dicha perpendicular con cualquiera de las fachadas de la edificacién.

¢.- Calle oficial

Es aquella que discurre entre alineaciones oficiales. La que no cumpla esta condicion sera
privada.

d.- Retrangueo
Es el espacio o franja de terreno comprendido entre la alineacién oficial y el plano de
fachada, que incluye cualquier saliente o voladizo de la misma. Se podra fijar en cualquier
lindero de la parcela. ' :
e.- Rasante oficial
Es el perfil longitudinal que indica la cota vertical en cada punto de la alineacién oficial,
f.- Rasante del terreno
Es el plano técnico con la configuracién definitiva del terreno a partir del cual se medirdn
las alturas del edificio, en el caso de que éste por su tipologia se separe de las alineaciones

oficiales.

Si la rasante altera la cota natural del terreno, se fijard con un proyecto de movimiento de
tierras, que necesitard licencia.

g.- Linea de rasante
Es la linea vertical que resultarfa de unir dos puntos de una parcela, situados en lados

opuestos y enfrentados. Sobre ella se medirdn las alturas maximas de las edificaciones.
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h.- Manzana

Unidad de division convencional de superficie delimitada por las alineaciones oficiales de
Ias vias o espacios publicos,

i.- Alturas

Se definen a continuacién:

- Altura de la edificacion: La altura de la edificacion viene dada por el ntimero de plantas y
la altura en metros, definiéndose por la distancia vertical desde la rasante del terreno, hasta
la cara inferior del alero de la cornisa. La medida se realizara en el punto medio de la

fachada, considerando para ello tramos de una longitud de 20 mts.

- Altura libre de pisos: es la distancia entre la cara superior del suelo y la cara inferior del
techo de la planta correspondiente,

=
3

- Altura planta baja: es la distancia existente entre la rasante y la cara superior del forjado
que la cubre.

- Altura de pisos: es la distancia entre las caras inferiores o superiores de dos forjados
consecutivos.

- Planta Baja

Es la planta inferior del edificio cuyo piso estd en la rasante de la acera, o terreno por encima
de la rasante. ‘

k.- Sétanos o semisotanos

-Se considerard sétano cuando todos los puntos de la cara inferior del forjado del techo del
mismo se sifllen por debajo de la rasante del terreno.

Se considerar semisétano aquella planta en la que su forjado del techo se sitde parcialmente
por debajo de la rasante del terreno o por encima con una altura maxima de 1,20 mts.

l.- Parcela Bruta

Es Ia superficie de terreno en suelo urbano, en la cual no existen trazadas alineaciones
oficiales.

m.- Parcela Neta
Es la superficie de terreno ubicada entre alineaciones oficiales,

n.- Parcela Minima
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Es la parte de solar comprendida dentro de las alineaciones, y que retne los requis
formas y superficies especificados para cada zona.

0.- Aprovechamieritos

Se definen con estos pardmetros; : ) ,
- (1) Superficie ocupada: Es la comprendida dentro de los limites definidos por 1a proyeccién
sobre un plano horizontal de las lineas externas de toda. la construccion.

- (ii) Superficie méxima de ocupacion: Es el m4ximo porcentaje fijado para la relacién entre
la superficie ocupada y parcela neta.

-(iii) Superficie total edificada: Es la resultante de la suma de las superficies edificadas en
todas las plantas, contabilizandose éstas como la superficie encerrada por la linea externa
de los muros de cerramiento, incluyendo la supetficie de cuerpos cerrados volados en su
totalidad: y el 50% de los cuerpos semicerrados volados o no.

-(iv) Edificabilidad: Se designa con este nombre la medida de la edificacion permitida en una
determinada drea de suelo. La edificabilidad se establecera como relacién entre el nimero
total de metros cuadrados edificados y los metros cuadrados de superficie de la parcela neta
sobre la que se asienta la edificacidén.

En ia medicién de la edificabilidad habrd de incluirse la totalidad de la  superficie
construida, deduciéndose como no computables, las terrazas descubiertas y partes diafanas
de la edificacion en fachadas exteriores, siempre que éstas sean libres al acceso publico y sin
cerramiento. Computardn al 50% las terrazas cubiertas abiertas frontal o lateralmente.

-(v) Coeficiente de edificabilidad: Es la relacion entre la superficie total edificada y la
superficie de la parcela expresada en m2/m2. Habré coeficiente de edificabilidad sobre
parcela bruta o neta segin se defina la misma,

p.- Patios

Entre los que se definen:

- Espacios abiertos exteriores: Es Ja parte no edificable de la parcela. S6lo tendré uso como
espacio libre de edificacién, que no podrd destinarse més que a plantaciones, parques,
Jardines, piscinas, etc. sin construccién alguna,

- Patio de luces: Es el espacio abierto cuya seccién horizontal en cualquier nivel tiene tod o
un perimetro delimitado por edificacion, Pertenece por tanto, formalmente al denominado

parque cerrado, y tendr4 una dimensién minima de 3 mts. de lado.

- Patio abierto: Es el espacio abierto cuya seccién horizontal, en cualquier nivel, tiene sélo
parte de su perimetro delimitado por edificacidn, estando el resto en contacto con la calle.

- Fachada: Masa de cerramiento exterior del edificio en el que se pueden abrir huecos para

50

itosde"




luz y ventilacion. SR ANADR

iy
- Patio mancomunado: Son patios de luces o abiertos comunes a més de una parcela. En este
caso s¢ formulard escritura publica constitutiva de derecho real para la edificacién que se
construya simultdnea o posteriormente, inscribiéndola en el registro de la propiedad, con
respecto a ambas fincas, y debera ser presentada en el Ayuntamiento al solicitar licencia de
obras.

q.- Solar

Superficie de suelo apto para la edificacion que se encuentra urbanizado de acuerdo con lo
establecido en estas NNSS, teniendo asimismo sefialadas alineaciones y rasantes.

r.- Usos permitidos

sSon los que se consideran adecuados en las ordenanzas de las normas subsidiarias.

.

(2) EDIFICACION: CONDICIONES GENERALES,

Solares edificables.
Ademas de las limitaciones establecidas con cardcter general en estas Normas, el suelo
urbano requiere para ser edificado que la respectiva parcela merezea la calificacion de solar,
salvo que se asegure la ejecucion simultanea de Ia edificacion v de la urbanizacion en los
términos del articulado del Reglamento de Gestién Urbanistica.
A los efectos de estas NN.SS., tendran ia consideracién de solares las superficies de suelo
urbano aptas para la edificacion que reunan los siguientes requisitos:
- Que ademas de contar con los servicios sefialados en la Ley del suclo, la via a la que
pertenezca de frente tenga pavimentada la calzada y el encintado de las aceras.
- Que tenga sefialadas alineaciones y rasantes. Serd condicién indispensable para su
edificacion, el retranqueo de las alineaciones propuestas en el plano de Ordenacién Fisica,
alineaciones de estas NIN.SS.

(b) Alturas de edificaciones.

i-Semisotano

Los semisétanos que sobresalgan de la rasante de la calle o del terreno una altura igual o
superior a 1,20 m, medido a la parte superior del piso correspondiente, se contabilizarin
como una planta, cualquiera que sea el uso a que estén destinados.

Asi mismo, se incluirdn las plantas diafanas o con soportales.

ii-Altura de pisos, '

La altura de pisos queda fijada en un minimo de 2,75 m. y en un méaximo de 3,30 m. para las
plantas altas, y un minimo de 3,00 m, y un maximo de 4,50 m. para las plantas bajas.

En las plantas bajas destinadas a garajes o aparcamientos, la altura minima permitida sera
de 2,40 m,

La planta baja podré descomponerse deniro de las méximas autorizadas, en semisétano o
elevacién del terreno y entresuelo.

iti-Altura libre.

La altura libre de la planta piso sera como minimo de 2,50 m, y como méximo el resultante
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de aplicar el articulo anterior.

Para los garajes y aparcamientos serd de 2,20 como minimo.,
iv-Construcciones permitidas por encima de la altura mdxima.
Se podra edificar fuera de la altura méxima permitida clementos estructurales (soportes,
vigas), cajas de escaleras, ascensores y chimeneas, siempre que no se produzea un efecto
perturbador en la armonia de la fachada y no sobrepase los 3,00 m. en ningdn punto por
encima de la altura méxima de la edificacion principal.

v-Entreplantas.

Se podra edificar entreplantas, siempre que queden contempladas e integradas en la planta
baja de las edificaciones,

En caso de superar la altura de pisos establecida en el art. 4, computard como una planta.
vi-Altura maxima. Medicion.

Las alturas se medirdn en general, trazando una paralela a la linea de rasante del terreno a
una cota vertical que es la altura maxima. (Ver ordenanzas segiin zonas).

En terrenos con pendientes, la altura se medird en el centro de la fachada, si tiene menos de
20,00 m. de longitud. Si tiene mds de 20,00 m., se dividird en tramos de 20,00 m. de longitud
como maximo, y se medird en el centro de éstos, debiendo realizar escalonamientos de altura
una planta como méximo. :
En ningtn punto de la fachada se puede superar la altura maxima permitida para oada Zona,
en mas de 0,50 m. Se exceptian los casos de puertas de garajes y similares.

En el caso de solares con fachada a dos calles opuestas situadas a distinta cota, se llevard la
altura sobre a calle hasta 2/3 partes del fondo del solar como maximo, teniendo en cuenta
que ¢l retranqueo a la calle inferior tiene que ser de 3,00 m, , como minimo,

En los solares en esquina calles con distinta altura de edificacién, se tomard la altura
correspondiente a la calle de mayor altura hasta una longitud maxima de 15,00 m. A partir
de ese fondo no rebasar4 la altura a la que corresponde ia calle de menor altura, tratdndose
los paramentos al descubierto como fachadas,

(c) Aprovechamiento.

i-Superficie ocupada.

La superficie ocupada es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccién
horizontal sobre la propia parcela o sobre un plano horizontal articulable de las Hneas
exteriores de toda la construccion, incluso vuelos.

ii-Edificabilidad.

Para la medicién de la edificabilidad no se incluiran los vuelos abiertos, ni sétanos o
semisdtanos cuya cota de la cara superior del forjado que lo cubre esté a menos de 1,50 m.
desde la rasante de la calle o terreno si se computaran al 50% terrazas cubiertas,
independientemente de lados cerrados que la circunden.

i1i-Cémputo de aprovechamiento.

El cémputo de la ocupacién y de la edificabilidad se referira a la parcela neta.
iv-Distribucién del aprovechamiento.

Cuando en una misma parcela se den zonas con distinta calificacitn, se podré edificar
calculando Ia edificabilidad total del solar y distribuyéndola en el mismo, de modo que
cumpla de forma aproximada las ordenanzas particulares propuestas para cada una de las
Zonas.

En casos que presenten complejidad, el Ayuntamiento podrd exigir la redaccion de un
Estudio de Detalle que ordene dichos volimenes.
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(d) Cerramientos y cercas. Ny

i-Vallado de solares.

Todo terreno o solar debera estar vallado y cerrado. El cercado permanente ser de 2 m. de
altura, ejecutado con material y espesores tipicos del lugar, para asegurar su solidez y
conservacién en buen estado.

El cerramiento debera situarse en la alineacidn oficial. Al produclrse }a apertura de nuevas
vias o detribo de cualquier construccion, los propietarios de los solares tendrén la obligacién
de cercarlos en el plazo de dos meses a partir de la terminacién del derribo en el caso de que
no se prevea una consiruccion inmediata.(dos meses).

ii-Cercas en general

En las zonas de edificios aislados, las cercas que limitan las fincas, cuando sean opacas, sélo
podrén tener la altura de 1,80 m. sobre el nivel natural del terreno pero podran elevarse
hasta los 3,00 m. con rejeria, celosias, etc.

3) - CONDICIONES ESTETICAS

La composicion estética de los edificios se deja a Ia Iibre eleccion del arquitecto proyectista
de los mismos.

Por otra parte, y tal como lo prescribe ¢l articulo 138 de TR de la Ley del Sueclo, las
construcciones habran de adaptarse al ambiente en que estuvieran situadas, distinguiendo
edificios en la zona centro de aquellos a proyectar en la periferia.

En zonas de residencial unifamiliar queda prohibido el realizar conjuntos de viviendas que
presenten aspecto multicolor. En general se prohibe el uso de alicatado en fachada y la
construccidn de tipo ligero (uralita) para cubrir espacios que tengan vistas desde la calle.

-En cuanto a los edificios de equipamientos, se deja total libertad de disefio y composicion
que serd en funcion del uso.

Los cuerpos construidos sobre la cubierta de las edificaciones, tales como caja de escaleras,
ascensores, depositos de agua, etc., que deberan integrarse en la composicion del edificio,

Las cubiertas serdn tratadas con teja ceramica curva o similar.

Las pendientes de Ias cubiertas no sobrepasaran la inclinacién de 45% con la horizontal,
pudiendo realizarse buhardillas.

Las medianerias descubiertas de forma permanente o temporal, seran tratadas como fachada.
Las fachadas de los edificios publicos o privados, asi como sus mediancrias y paredes

contiguas al descubierto, deberan estar enfoscadas y conservarse en las debidas condiciones
de higiene y ornato.
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wANAT Y
Los propietarios vendrdn obligados a proceder a su reposicién y saneamiento siefpre-que
lo disponga la corporacion municipal, previo informe técnico.

(4) - CONDICIONES HIGIENICAS

- Las viviendas deberan tener al menos una habitacidn (salén) con hueco a fachada de calle
o patio de manzana.

Los cerramientos en general cumplirdn con el Decreto de Presidencia del Gobierno relativo
a ahorro de energia, asi como la norma bésica de la edificacion sobre condiciones térmicas
NBECT 79.

Se debera de realizar la construccién de los elementos necesarios de saneamiento de los
espacios libres de edificacion.

Las dimensiones minimas de las habitaciones de una vivienda serdn; dormitorio individual,
6 m2, dormitorios dobles 10 m2, comedor o cuarto de estar, 10 m? cocina 5 m? y aseo 2 m?

Si la cocina y el cuarto de estar forman una sola pieza, 14 m?
La anchura minima de los pasillos 0,8 m. salvo en el acceso a la vivienda que serd de 1 m.

La cocina sera independiente de los aseos, no admitiéndose en ningdn caso que los
dormitorios abran a la cocina, ni la existencia de dormitorios de paso a ofras habitaciones.

Todas las viviendas cumpliran, enlo especificado en estas Ordenanzas, con lo dispuesto en
la orden de 29 de febrero de 1944 del Minisierio de 1a Gobernacion.

3) - CONDICIO GENERALES AMBIENTALES

Las normas de caracter ambiental que se contienen en el presente epigrafe tienen por objeto
preservar el medio ambiente urbano y rural, controlando los efectos no deseables en funcién
de la ubicacion e intensidad de los usos que pueden ocasionar molestias (nocividad),
insalubridad o peligrosidad, en relacion con los otros usos, Las condiciones que a
continuacién se recogen, afectan de manera directa a cualquier tipo de industrias y al uso
basico de talleres, que recoge actividades artesanales necesitadas de regulacién (categoria
1* A).

Ademis de las ya expresadas, ninguna actividad industrial o de otro tipo podra producir
sobre alguna vivienda niveles de molestia ¢ contaminacion ambiental superiores a los
minimos fijados para el uso de Talleres, bien sean oficinas, comercios , especticulos,
discotecas, bares u otros analogos, bien correspondan a actividades del ramo del automévil,
garajes, talleres de reparacion, o instalaciones y setvicios propios de una comunidad de
viviendas, tales como instalaciones de climatizacién, de mantenimiento, de los aparatos
elevadores, efc.

Los limites tolerables, con independencia de normativa especifica en la materia, serén:
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- Las limitaciones y normas que ha sido fijadas para la industria, no rigen para las
instalaciones de acondicionamiento doméstico, las cuales podran disponer de los elementos
y potencia que precisen, debiendo quedar instalados con las convenientes precauciones
técnicas a fin de evitar molestias al vecindario,

- El ruido se medir en decibelios, y su determinacion se efectuara en el domicilio del vecino
mds afectado por las molestias de la industria y en Ias condiciones menos favorables,
estableciéndose el limite maximo de 25 dBA entre 22 y 8 horas y de 40 en el resto. En todo
caso, entre las 22 y las 8 horas, el nivel sonoro admisible en el domicilio del vecino més
afectado no podré sobrepasar en mas de 5 dBA, al ruido de fondo, entendiéndose por tal el
ambiental sin los valores punta accidentales.

- En ningiin caso se autoriza el almacenaje al por mayor de productos inflamables o
explosivos en locales que formen parte, o sean contiguos, a edificios destinados a viviendas.
Estas actividades, por consiguiente, se clasificaran, en gereral, como indusirias a asentar en
poligonos industriales,

- No serd admisible la transmision al exterior de ninguna vibracién que sea detectable sin
instrumentos. Para su correccion, se dispondran bancadas independientes de la estructura del
edificio y del suelo del local, para todos aquellos elementos originadores de vibracién asi
como dispositivos antivibratorios,

- No se permitird la emisién de ningiin tipo de cenizas, polvos, humos, vapores, gases ni de

ofras formas de contaminacién del aire, del agua o del suelo, que puedan causar peligro para
la salud, a la riqueza animal o vegetal, a otras clases de propiedad, o que causen suciedad.

iii - NORMAS ESPEC{FICAS PARA FL SUELQ URBANIZABLE

- Constituyen el suelo urbanizable los sectores de terreno que po su ubicacién e idoneidad
pueden transformarse en futuros desarrollos urbanos. Se encuentran reflejados en los planos
de Usos Pormenorizados de estas Normas.

Nos se podran parcelar ni urbanizar en tanto no hayan sido transformados en suelo urbano,
mediante la redaccién y aprobacidn definitiva del correspondiente Plan Parcial, asf como la
redaceion y aprobacién definitiva del correspondiente Proyecto de Urbanizacién,

El Plan Parcial se redactar4 de acuerdo con el T.R. de la Ley del Suelo, yelart, 13delaL.S.
yart. 43 a 64 del R.P.

-1 Awbito de aplicacion:

La superficie de actuaciéon minima para la redaccién de un Plan Parcial serd de 4 Has, yha
de tener acceso desde un vial principal de sistemas generales.

-2 Tipologia de la edificacién:
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La edificacién serd en Vivienda Unifamiliar para los Usos Residenciales y Edifi
Industrial para los Usos Industriales.

La vivienda unifamiliar ser4 aislada, permitiéndose vivienda unifamiliar adosada cuando se
actiie sobre un conjunto de cuatro parcelas o mas de superficie minima con tipologia AD con
la finalidad de crear zonas de uso comunitario privativo, al aire libre, siendo el ndmero de
viviendas independiente de la parcela minima.

-3 Parcela minima:

Ser la que se define para cada tipo de uso Residencial o Industrial.

- Residencial Intensivo....... Parcela minima 300 m2

- Residencial Zona 1........... Parcela minima 500 m2
- Residencial Zona 2........... Parcela minima 1.200 m2
-~ Residencial Zona 3........... Parcela minima 2.500 m?2
- Industrial................ Mo Parcela minima 300 m2

En suelo Residencial Zona 1, Zona 2 y Zona 3, una vez cumplidos los requisitos para
convertirlo en suelo urbano edificable, se permite la agrupacién de cuatro o mas parcelas de
superficie minima, con tipologia AD, con la finalidad de crear zonas de uso comunitario
privativo al aire libre, siendo el niimero de viviendas independiente de la parcela minima.
-4 Alineaciones y alturas de Ia edificacion:

Las alineaciones seran las que se fijen en los Planes Parciales, con un minimo de retranqueo
de 3,00 mts. de la edificacion respecto del lindero de la parcela en suelo residencial.

En suelo industrial, la edificacién podra adosarse a las medianeras.
La altura maxima de Ia edificacién se fija en dos plantas de altura.
-5 Ocupacion

La ocupacion en planta de la edificacion serd del 20% en suelo residencial, y del 80% en
suelo industrial de la superficie neta de parcela.

-6 Edificabilidad

La edificabilidad méxima permitida para la superficie total de suelo urbanizable residencial
es de 0,25 m® x m?, mientras que el suelo urbanizable industrial serd de 0,8 m*x m?

-7 Sistema de Actuacion:

El sistema de actuacién serd Compensacién, si bien una vez transcurridos los plazos legales
definidos en la Ley del Suelo, se podra actual por cooperacién y expropiacion.
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El uso predominante en suelo urbanizable residencial es vivienda unifamiliar.

Bn suelo urbanizable industrial s podrén desarrollar actividades industriales en cualquicra
de sus categorias, '

Asimismo, se permitirén los usos pablicos en su totalidad.
-9 Planes Parciales.
El contenido de los planes parciales se referird a las siguientes determinaciones:

- Delimitacion del 4rea de aplicacion del plan, que cumplird condiciones minimas exigidas
para su desarrollo. ‘ -

- Asignaci6n de usos pormenorizados para la totalidad de los terrenos incluidos en su ambito
de actuacion. Se expresard el uso piblico o privado de los terrenos que resulten edificables
y las intensidades de uso.

Si el plan establece para su ejecucion la divisién de su territorio en poligonos, deberan
delimitarse éstos, asf como sistema de actuacion que a cada uno corresponda si no se hubiera
determinado en la ficha correspondiente.

- Seffalamiento de reservas de terreno para dotaciones urbanisticas y equipamiento
comunitario en cantidad no inferior a las que se indican en ¢l anexo al reglamento de
planeamiento.

Las cesiones, en el caso de que no vengan sefialadas en los planos de ordenacion de las
presentes normas, se ubicaran en lugares donde sean facilmente utilizables por el suelo
urbano con el que pueden lindar, al objeto de paliar los déficit de los mismos.

La red viaria sefialada en la documentacién grafica se considera vineulante en la redaccién
del plan parcial.

- Determinacion del trazado y caracteristicas de la red viaria de la actuacién, ¥ Su conexién
con los sistemas generales de comunicaciones previstos en las normas, teniendo en cuenta
la supresién de barreras arquitecténicas que pudieran afectar a las personas impedidas o
minusvélidas.

- Prevision de plazas de aparcamiento en niumero no inferior a una plaza por vivienda o por
cada 100 m2 construidos. S6lo se admitird en situacion al aire libre, aneja a la red viaria, un
maximo del 50% del niimero total de plazas previstas en el plan.

- Trazado y caracteristicas de las redes de todos los servicios necesarios que seran;

- Redes de abastecimiento de agua, hidratantes de riego y contra incendios. Se indicaran las
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distintas fuentes de suministro de agua potable y riego.

- Red de alcantarillado. El Plan contendré las condiciones de vertido a la red general, y el
sistema de depuracién a emplear cuando proceda.

- Red de distribucion de energfa eléctrica, Se indicara la fuente de suministro y la capacidad
de los centros de transformacitn existentes o previstos con informe de la Empresa
Suministradora de Energfa Eléctrica. La red de distribucion sera subterrdnea.

- Red de alumbrado publico.
- Red de canalizaciones telefénicas,

- Plan de etapas, para el desarrollo de la actuacién, debiendo Jjustificarse su coherencia con
las determinaciones del plan. En todo caso, los plazos empezardn a contarse desde el dia
siguiente a la publicacién de su aprobacién definitiva.

En la primera de las etapas, caso de existir més de una, deberdn quedar resueltas las aceras-
principales y los elementos bésicos de las redes de servicios, de forma que las parcelas
edificables, incluidas en esta etapa, puedan alcanzar la condicion de solar de conformidad
con lo previsto en el art. 14 de la Ley del Suelo (L.S.).

En cada etapa deberd preverse su duracién con referencia a Ia fecha de aprobacioén definitiva
del plan parcial, ésta no seré superior a tres (3) afios para la primera etapa, ni a cinco (5) afios
para la totalidad de la urbanizacién del 4mbito del plan mé4s dos (2) afios para la gjecucion
de la edificacion. Igualmente, en cada etapa, se indicard las obras de urbanizacion
correspondientes a cada una de ellas, la puesta en servicio de las reservas de suelo para
equipamiento que deban establecerse a medida gue se urbanice.

- Evaluacién econdmica del plan con el contenido y el alcance previsto en el art, 55 del
.Reglamento de Planeamiento.

- Siel plan es de iniciativa particular, contendrd ademds, las determinaciones Y Conmpromisos
del art. 105,2 de 1a Ley del Suelo, y art. 64 del Reglamento de Planeamiento. :

- Las determinaciones indicadas anteriormente se desarrollardn en log siguientes
documentos: ‘

a) Memoria descriptiva y justificativa de la ordenacién y de sus justificaciones.

b) Planos de informacion a escala no superior a 1:1000,

¢) Planos de ordenacion a escala no superior a 1,500, conteniendo las determinaciones
exigidas en los articulos 45 y 48 al 54 del Reglamento de Planeamiento y con ¢l grado de

desarrollo minimo previsto en el articulo 60 del mismo texto legal y no indicado en apartado
anterior,
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d) Ordenanzas reguladoras, desarrolladas conforme a lo previsto en el articulo"617del
Reglamento de Planeamiento y de acuerdo con el contenido de los titulos 4 y 6 de las
presentes normas,

€) Plan de etapas con el contenido indicado en el articulo 54 del R.P. y lo indicado en el
apartado anterior.

f) Estudio econdmico-financiero con el contenido previsto en el articulo 53 del R.P. yel
grado de desarrollo indicado en el articulo 63 del mismo texto legal.

£) Anejo conteniendo las determinaciones y compromisos del articulo 105.2 de la Ley del
Suelo y articulo 46 de R.P. con el grado de desarrollo indicado en el art. 64 del R.P.

- El procedimiento a seguir para su tramitacion serd ¢l establecido en los articulos 136 al 139
del Reglamento de Planeamiento. -

En todo caso, en el plazo de un afio, contado desde la publicacion de 1a aprobacion definitiva
de la revisi6n de las normas subsidiarias, tendré que haberse presentado en el Ayuntamiento-
de Las Gabias el avance del Plan Parcial,

En el plazo de tres (3) afios contados desde la' misma fecha anterior y siempre que no se haya
incumplido el plazo anterior, se-deberd presentar el proyecto del Plan Parcial para su
tramitacidn,

El incumplimiento de algunos de los plazos anteriores ser4 suficiente para que en la revision
de las normas se reconsidere la clasificacién del suelo.

c.- CONDICIONES PARTICULARES.

CAPITULOI;

ORDENANZA 2.1.1. PARCELA MINIMA: De acuerdo con las Normas Urbanisticas de las

Normas Subsidiarias, [a superficie minima de la parcela edificarle sera de 500 m?.

Se podrén dividir parcelas siempre y cuando cumplan las normas urbanisticas contenidas en
esta Plan Parcial y las de rango superior. : .
ORDENANZA 2.1.2, - OCUPACION -La méxima ocupacién permitida serd el 20% de la
superficie neta de la parcela, una vez descontada la red viaria y las superficies de uso
publico, tanto verdes como de servicios.

ORDENANZA 2-1-3- - ALTURA DE LA EDIFICACION: La altura méxima permitida sera
de dos plantas, sin permitirse ninguna construccion que la sobrepase, a pesar de hacerlo Ias
NN.SS.. La altura entre plantas se atendri a lo regulado al efecto en las Normas
Subsidiarias.

ORDENANZA-2.1.4. - EDIFICABILIDAD: El coeficiente de edificabilidad sobre superficie
total de parcela serd de 0,25 m*m?, a excepcion de la parcela cedida al Ayuntamiento cuya
edificabilidad serd de 1 m%m?

ORDENANZA 2-1-5- - RETRANQUEOS: La distancia desde la edificacién a los linderos
de parcela y a las alineaciones de la calle o calles sera igual o mayor a la altura del edificio
con un minimo de 5,00 m a los linderos y 3,00 m. a las calles. En el caso de lindar con el
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terreno delimitado como posible uso de camino de servicio del depésito y dado que este
puede ser provisional, se permitird la construccién hasta 1 metro de separacién del mismo.
Esta distancia se medir4 siempre desde cualquier punto de ta fachadas incluidos los salientes,
por 1a’perpendicular al lindero o alineacién de calle.
En caso de endosarse a un lindero para formar viviendas duplex se exigirs un compromiso
notarial con el colindante para que proceda de la misma forma.
ORDENANZA 2.1.6. - ALTURA DE PISOS: La altura de planta estar4 comprendida entre
los limites siguientes:
Plantabaja 3 -4,50m
Planta de pisos 2,75- 3,30 m
En estas medidas estar4 incluido el espesor de forjados.
ORDENANZA 2.1.7. - CERRAMIENTOS DE PARCELA: La parcela podré ser cercada,
mediante valla o verja, que puede ser de seto vivos celosfas de hierro, maderas cerdmica,
hormigén o muretes de fabricas que deberan ser terminados adecuadamente, enfoscados y
encalados en su caso. '
En ninglin caso podrén tener las vallas macizas una altura superior a 1,20 m. sobre rasante
en fachada o sobre mirro de contencién de tierras si lo hubiere, 6 1,50 mts., en medianerias,
no pudiéndose utilizar en estas divisiones elementos cortantes peligrosos, tales como/
alambres de espino o cristales.
Las vallas de separacién podrin tener hasta 3,00 m. de altura si se complementan con
vegetacion, rejeria, celosias, etc..
La altura de los muros de contencidn de tierras seré la necesaria en cada caso.
ORDENANZA 2.1.8.. - USOS PERMITIDOS Y PROHIBIDOS: De acuerdo con lo..
establecido en las Normas Subsidiarias y con las condiciones generales de uso determinadas
en estas Ordenanzas, los usos permitidos son los siguientes:
a.- Vivienda: Unifamiliar definida como aquella que tiene acceso independiente y exclusivo
para cada vivienda desde nivel del suelo del espacio libre exterior,
b.- Garaje: Dividido en dos categorias: '
1.- Garaje-aparcamiento anexo a vivienda unifamiliar para uso exclusivo de los usuarios de
la vivienda.
-2.- Garaje aparcamiento en espacios abiertos privados,
¢,.- Hotelero: En establecimientos exclusivos has ta 36 dormitorios. Dispondrén de una plaza
de aparcamiento por cada 3 dormitorios, '
d.-Cultural y ensefianza: Centros de estudios de cardoter particular o puablico (Colegios y
academias de hasta 50 alumnos, Dispondrén una plaza de aparcamiento por cada 25 m?
construidos.
e.- Religioso: Capillas y oratorias en edificios exclusivos. Dispondran de una plaza de
aparcamiento por cada 50 m* construidos.
f.-Sanitario-asistencial.: Clinicas de urgencia y consultorios sin hospitalizacién de enfermos.
Clinicas veterinarias y establecimientos similares. Guarderfas infantiles. Residencias de
ancianos. En edificios exclusivos, Con reserva de 1 plaza de aparcamiento por cada 50 m?
construidos.
g-Comercial: En edificio exclusivo independiente de la vivienda con dotacién de una plaza
de aparcamiento por cada 50 m? construidos. :
h.-Uso pablico: Se permitirdn todos, sin mezclar con la vivienda,

USO PROHIBIDO - INDUSTRIA -

60




ORDENANZA 2.1.9.
esparcimiento en contacto con ¢l medio natural, pudiendo dedicarse la tercera parte de la
superficie a instalaciones deportivas, con la autorizacién previa de la Corporacién
Municipal.

En cuanto a edificacién, las tnicas que se permiten en estas dreas verdes son las de iniciativa
y usos piblicos, como parques infantiles, exposiciones al aire libre, monumentos v, en
general, las de caracter cultural o recreativo. '

Se podran hacer concesiones para construcciones/ ligeras de explotacién privada, como
kioscos de prensa, casetas de flores, etc., estando supeditadas a la autorizacién de la
Corporacion Municipal y con las siguientes condiciones:

a.- Justificacién de su necesidad,

b.- La superficie ocupada no serd mayor de! 1% de la zona verde.

¢.- El volumen no superara 0,1 m*/m?

Independientemente de los aprovechamientos anteriores, las zonas verdes podran albergar
instalaciones de los servicios piiblicos: depositos de aguas, estaciones transformadoras, etc,
debiendo ser tratados al exterior de forma que no desentonen con el ambiente general de la
ZOna. -

TITULO 111
ORDENANZAS COMPLEMENTARIAS
CAPITULOL

ORDENANZA 3-1-1- - COMPOSICION ESTETICA: El tratamiento estético de las
edificaciones serd libre, a excepcién de la cubierta, que estara formada por teja drabe, y de
las fachadas, que tendran acabado en color blanco, recomendandose una composicion
sencilla y exigiendo el empleo de materiales no deleznables ni de rapido envejecimiento.
Las medianerias, en tanto sean construidas las fincas colindantes, deberdn estar, al menos,
encaladas. .

ORDENANZA 3.1..2. - CONDICIONES HIGIENICAS: Ademds de la reglamentacién
- vigente en cuanto a condiciones minimas de vivienda (O.M. de 29 de Febrero de 1.944) se

establecen con caracter supletorio las Ordenanzas Provisionales def TN,V (O.M. de 20 de

Mayo de 1.969 y 4 de Mayo de 1.970).- '

Se permiten chimeneas de ventilacién por colector general o unitario y conductos
- independientes, segiin modelos comerciales normalizados con las condiciones que especifica
la Ordenanza 14 del Instituto Nacional de Vivienda.
No se permiten viviendas interiores, entendiéndose por fales las que no tengan, como
minimo, un frente de fachada, a vfa pablica (o a patio de la manzana de lado no menor de
2/3 de la altura) igual a la mitad de Ia raiz cuadrada de la superficie de la vivienda.
Granada, diciembre de 1.998 -

EL INGENIERO DE CAMINOS, CANALESY'PUERTOS.

T
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