rquitectos

INFORME DE MODIFICACIONES EN NORMATIVA DEL PGOU DE
TORREDELCAMPO

A peticidn de los Servicios Técnicos municipales y siempre con la idea de mejorar la
normativa de aplicacion del PGOU de Torredelcampo se redacta el siguiente
informe, donde se definen las modificaciones a infroducir en la normativa
propuesta:

TITULO IX. INTERVENCION MUNICIPAL PARA EL CONTROL DE LA EDIFICACION Y EL
USO DEL SUELO.

CAPITULO I: LICENCIAS URBANISTICAS.

Seccién 62. Eficacia de las Licencias.

Articulo 9.16. Caducidad de las Licencias.

1. La administracién urbanistica municipal declarara caducadas a todos los efectos las licencias cuando concurra alguno de
los siguientes supuestos:

a. Las licencias se otorgaran en un plazo determinado tanto para iniciar como para terminar los actos amparados por ella.
En caso de que no se determine expresamente, se entenderan otorgadas bajo condicion legal de la observancia de un (1)
afio para iniciar las obras y de tres (3) para la terminacion de éstas.

d. Si no se cumpliere el plazo de terminacién, con el limite maximo de veinticuatro (24) meses desde la fecha de concesién
de la licencia, (en caso de que este periodo no se determine expresamente de modo diferente), habiéndose dispuesto de
alguna de las prorrogas a que se refieren los apartados b) y c) de este nimero. De no contar con prérroga anterior y
habiéndose alcanzado la Ultima fase, podra autorizarse una definitiva por plazo adecuado no superior a doce (12) meses.

*Sera modificado por:

d. Si no se cumpliere el plazo de terminacién, con el limite maximo de treintaiseis (36) meses desde la fecha de
concesion de la licencia, (en caso de que este periodo no se determine expresamente de modo diferente), habiéndose
dispuesto de alguna de las prérrogas a que se refieren los apartados b) y ¢) de este nimero. De no contar con prérroga
anterior y habiéndose alcanzado la ultima fase, podré autorizarse una definitiva por plazo adecuado no superior a doce (12)
meses.

TITULO X: NORMAS BASICAS DE EDIFICACION, USOS DEL SUELO Y
URBANIZACION.

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 10.3. Uso Global y Uso Pormenorizado

4. Uso pormenorizado es aquél que el Plan General o los instrumentos de planeamiento que lo desarrollan asignan a un
area o sector del suelo y que no es susceptible de ser desarrollado por ninguna otra figura de planeamiento. El uso
pormenorizado puede ser:

a.Mayoritario o determinado: es aquel cuya implantacion con caracter principal o0 mayoritario asigna el planeamiento a
la zona o sector, materializando como minimo el 51 % de la edificabilidad de la zona o sector.

a. Permitido: es aquel cuya implantacién puede autorizarse con el uso determinado, sin perder ninguna de las

caracteristicas que le son propias en las condiciones establecidas por el planeamiento materializando como méaximo el
49 % de la edificabilidad de la zona o sector.

*Ser4d modificado por:

4. Uso pormenorizado es aquél que el Plan General o los instrumentos de planeamiento que lo desarrollan asignan a un
area o sector del suelo y que no es susceptible de ser desarrollado por ninguna otra figura de planeamiento. El uso
pormenorizado puede ser:

Usos caracteristicos (CA): Aquéllos que componen el uso predominante del suelo y que se derivan de la propia
calificacién asignada por el presente documento a una determinada parcela.
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Cuando suponen la Unica actividad desarrollada sobre un &mbito determinado, se consideran usos exclusivos.

El uso caracteristico también puede ser no exclusivo, porque no ocupe la totalidad de la parcela o edificacién en la que
desarrolla (ya sea porque el planeamiento lo exija o lo permita). En esos casos se entenderd como uso caracteristico
cuando suponga al menos el sesenta por ciento (50%) de la superficie til total del inmueble.

Usos compatibles (CPA): Son aquellos usos del suelo que pueden sustituir al uso caracteristico en un determinado
ambito de implantacion, respetando en todo caso los parametros previstos en la ordenacién para el uso sustituido en
ese ambito en las condiciones reguladas por la normativa del presente documento o figuras de planeamiento que lo
desarrollen.

Por lo tanto, en ningun caso, la sustitucién de un uso caracteristico del suelo por un uso compatible supondréa aumento
de aprovechamiento, ni de la edificabilidad maxima asignada por la presente Madificacién, ni maodificacién de las
condiciones de ocupacion y altura establecidas por la planimetria del presente Plan.

Usos complementarios (CPL): Son los usos de la edificacion que coexisten con los caracteristicos de la misma,
implantandose

con un menor grado de intensidad que aquéllos, y respetando siempre la condicion predominante de los mismos. En el
caso de usos complementarios, una superficie mayor del 50% de la superficie total del inmueble debera conservar el
uso caracteristico que le es propio.

Usos Prohibidos (P): Son aquellos usos cuya implantacion sobre el suelo y/o la edificacion esta expresamente
impedida por la normativa del presente Plan, o por la de los instrumentos y/o figuras de planeamiento que lo

desarrollen, pues se entiende gue la misma imposibilita la consecucién de los objetivos perseguidos en la ordenacion
urbanistica de un &mbito o sector concreto.

CAPITULO Il. NORMAS BASICAS DE EDIFICACION

Seccién 22: Condiciones de Situacién y Forma de los Edificios.

Articulo 10.22. Separacién a Linderos.

4. Salvo que las condiciones particulares de zona dispongan expresamente lo contrario, las plantas sétano y cualesquiera
otra construccion o instalaciones resultantes de desmontes, nivelaciones de terreno o excavaciones, deberan respetar las
distancias minimas a los lindes de parcela, excepto si se trata de la parte que sirva para dar acceso desde el exterior a los
usos permitidos en los s6tanos y siempre que dicha parte no exceda del quince por ciento (15%) de la superficie libre de
parcela.

*Sera modificado por:

4. Salvo que las condiciones particulares de zona dispongan expresamente lo contrario, las plantas sétano y cualesquiera
otra construccion o instalaciones resultantes de desmontes, nivelaciones de terreno o excavaciones, la ocupacién podra
ser total (100%).

Subseccién Quinta: Condiciones de Volumen y Forma de los Edificios.

Articulo 10.36. Altura del Edificio.

3. La altura media en unidades métricas es la distancia desde la cota inferior de origen y referencia hasta cualquiera de los
siguientes elementos y en funcién de ello sera:

a. Altura de cornisa: es la medida hasta la interseccion de la cara superior del forjado que forma el techo de la ultima
planta con el plano de fachada del edificio.

*Serda modificado por

a.Altura de cornisa: es la medida hasta la interseccion de la cara inferior del forjado que forma el techo de la tltima
planta con el plano de fachada del edificio.

Articulo 10.37. Altura Maxima.
1. La altura maxima reguladora viene expresada en el presente Plan General en nimero de plantas, y es la sefialada en el
Plano de Ordenacion Completa del Nucleo: Ordenaciéon Pormenorizada o por las condiciones particulares de zona con
valor limite de la altura de la edificacion.
2. A cada altura en nimero maximo de plantas corresponde con caracter general una altura métrica determinada que se

expresa en la tabla adjunta, y que podra limitarse en las condiciones particulares de ordenanza de cada zona. Estas dos
constantes, altura en unidades métricas y nimero de plantas, deberan cumplirse conjuntamente.

Avda. Constitucion 18 Portal 2, Bajo 18012 GRANADA TIf: 958804677 Fax: 958279013 WEB: www.gr-arquitectos.com Email: garciadelosreyes@gr-arquitectos.com



N° Plantas Minimo Maximo

2 6.5m 7.5m

3 9.5m 10.8 m
4 125 m 139 m
5 155m 17.0m

*Las condiciones minimas de altura desapareceran en el periodo transitorio haciendo viable la
compatibilidad normativa.

**En el Casco Antiguo se optara por 3 plantas, siendo la altura minima edificable una planta
menos que la fijada como altura maxima.

Articulo 10.40. Construcciones e Instalaciones por Encima de la Altura Reguladora Maxima.
Por encima de la altura méaxima sélo se permitiran:

a. La cubierta del edificio, de pendiente inferior al 40% y cuyos arranques se produzcan en todas las lineas
perimetrales de sus fachadas. El vuelo méaximo de la cubierta no podra superar el de los aleros, y el arranque de los
faldones de cubierta no podra situarse a una altura mayor que la de la cara superior del forjado de Ultima planta.
Debajo de estas cubiertas sélo se podran instalar cajas de escaleras, ascensores y sala de maquinaria en general.

b. Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y de patios interiores, asi como elementos de
separacién entre azoteas tendran una altura maxima de ciento veinte (120) centimetros si son opacos y de ciento
ochenta (180) centimetros si son enrejados o transparentes; en todo caso los petos de separacion entre azoteas
medianeras seran opacos y de doscientos (200) centimetros de altura maxima.

c. Los cuerpos construidos para el castillete de la escalera, el ascensor, la sala de maquinaria, etc. que cumpliran los
siguientes condicionantes: retranqueo de alineaciones a fachada de planta inferior y patio vividero un minimo de tres
(3) metros, debiéndose adosar a medianeras existentes (en viviendas unifamiliares no seré obligatorio el retranqueo de
la caja de escalera en fachada lateral).

d. Las edificaciones por encima de la altura maxima se podran destinar a uso vividero cuando las condiciones
particulares de zona lo permitan, y siempre que la ocupacién de las construcciones no supere el 30% de la superficie
del solar. Computan edificabilidad, cualquiera que sea el uso al que se destinen. Se deben retranquear cuatro (4)
metros de fachada sobre via publica o patio vividero.

g. El volumen de las edificaciones sobre altura maxima, incluidas sus cubiertas, no superaran los 3.50 m y siempre
tratandose los cuerpos de obra como fachadas y las instalaciones con elementos de disefio que armonicen con el
edificio. La altura se medira hasta la cumbrera del elemento construido. Por encima de la altura maxima no se permitira
ningun tipo de instalacion o cuerpo edificado.

*El punto C se elimina, modificAndose el articulo segun:

a. La cubierta del edificio, de pendiente inferior al 60%. El vuelo maximo de la cubierta no podra superar el de los
aleros, y el arranque de los faldones de cubierta no podra situarse a una altura mayor que la de la cara superior del
forjado de ultima planta. Debajo de estas cubiertas sélo se podran instalar cajas de escaleras, ascensores y sala de
maquinaria en general.

d. Las edificaciones por encima de la altura méaxima se podran destinar a atico o camaras y trasteros cuando las
condiciones particulares de zona lo permitan, Computan edificabilidad, cualquiera que sea el uso al que se destinen.
Se deben retranquear cuatro (4) metros de fachada sobre via publica o patio vividero.

g. El volumen de las edificaciones sobre altura méxima, incluidas sus cubiertas, no superaran los 3.60 m medidos
hasta la cumbrera y siempre tratdndose los cuerpos de obra como fachadas y las instalaciones con elementos de
disefio que armonicen con el edificio. La altura se medira desde la cara superior del forjado hasta la cumbrera del
elemento construido. Por encima de la altura méxima no se permitird ningan tipo de instalacion o cuerpo edificado.

**Las condiciones y normativas a aplicar en aticos seran idénticas a la normativa actual de
aplicacion excluyéndose la obligatoriedad de construir 5 m2 de terraza comunitaria por
viviendas. Ser& obligatorio la construccién de 1 (una) plaza de aparcamiento y trastero por
cada vivienda.

**Las condiciones y normativas a aplicar en camaras Yy trasteros seran idénticas a la

normativa actual de aplicacion. No sera obligatorio la construccion de 1 (una) plaza de
aparcamiento y trastero por cada camaray trastero.

Avda. Constitucion 18 Portal 2, Bajo 18012 GRANADA TIf: 958804677 Fax: 958279013 WEB: www.gr-arquitectos.com Email: garciadelosreyes@gr-arquitectos.com



Articulo 10.42. Plantas.
2. La regulacién del Plan General considera los siguientes tipos de plantas en funcién de su posicién en el edificio.

b. Semisétano. Es la planta que tiene el forjado del suelo por debajo de la planta baja, cuando el piso terminado del
forjado sobre semisétano esté situado por encima de la cota de referencia del vial y siempre una distancia inferior a
ciento cincuenta (150) centimetros del mismo. En el caso de vivienda unifamiliar, la altura maxima en semisétano sera
como méaximo de 1.50 m hasta la cara inferior del forjado.

c. Planta baja. Tendrd la consideracion de planta baja aquella cuyo suelo esté situado entre los setenta (70)
centimetros por debajo de la cota de referencia y los ciento cincuenta (150) centimetros por encima de ella, sin
perjuicio de lo que establezca las condiciones particulares de zona del Plan General.

*Serd modificado por:
2. La regulacion del Plan General considera los siguientes tipos de plantas en funcion de su posicién en el edificio.

b. Semisétano. Es la planta que tiene el forjado del suelo por debajo de la planta baja, cuando el piso terminado del
forjado sobre semisétano esté situado por encima de la cota de referencia del vial y siempre una distancia inferior a
ciento cincuenta (150) centimetros hasta la cara inferior del mismo. En el caso de vivienda unifamiliar, la altura
maxima en semisétano serd como maximo de 1.50 m hasta la cara inferior del forjado.

c.Planta baja. Tendra la consideracion de planta baja aquella cuyo suelo esté situado entre los setenta (70) centimetros
por debajo de la cota de referencia y los ciento cincuenta (150) centimetros hasta la cara inferior, sin perjuicio de lo
que establezca las condiciones particulares de zona del Plan General.

Articulo 10.47. Planta Baja.

Salvo que las condiciones particulares de zona establecieran otros parametros, el techo de las plantas bajas destinadas a
“OTROS USOS’, en edificios residenciales distara de la cota de referencia un minimo de trescientos (300) centimetros.

*Sera modificado por:

Salvo que las condiciones particulares de zona establecieran otros parametros, el techo de las plantas bajas destinadas a
“OTROS USOS’, en edificios residenciales dispondréa de una altura libre minima de trescientos (300) centimetros.

Articulo 10.49. Aticos.
Los aticos tendran la misma altura minima que las plantas pisos.

*Condiciones ya reguladas en el Articulo 10.40

Seccién 42: Condiciones de las Dotaciones y Servicios de los edificios.

Subseccidn Tercera: Servicios de Evacuacion.

Articulo 10.83. Evacuacion de Aguas Pluviales.
Articulo 10.84. Evacuacion de Aguas Residuales.
Articulo 10.86. Evacuacion de Residuos Sélidos.

Articulo 10.87. Instalaciones de Clima Artificial.

*En los articulos anteriormente citados se aplicardn las condiciones segun CTE .

Subseccién Cuarta: Instalaciones de Confort.

Articulo 10.88. Aparatos Elevadores.

2. Todo edificio de mas de una planta dispondra de ascensor. Se exceptuaran los edificios destinados a viviendas
unifamiliares y aquellos en que, en funcion de su destino, sean manifiestamente innecesarios.

*Serd de aplicacion CTE y normativa de accesibilidad.
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Seccién 72: Condiciones de Estética.

Articulo 10.114. Tratamiento de las Plantas Bajas.

En las obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta debera armonizar con el resto de la fachada, debiéndose a
tal efecto incluir sus alzados en el proyecto del edificio y ejecutarse conjuntamente con él.

*Serd modificado por:
En las obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta debera armonizar con el resto de la fachada aplicandose el

mismo tratamiento a la fachada en planta baja que al resto del inmueble, debiéndose a tal efecto incluir sus alzados en
el proyecto del edificio y ejecutarse conjuntamente con él.

*Si fuera necesario modificar dicho local o planta baja debera solocitarse unalicencia de
modificacién posterior.

Articulo 10.126. Proteccion del Arbolado.
3. En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas, sera preceptiva la plantaciéon de especies vegetales,
preferentemente arbéreas con independencia del uso a que se destine la edificacion, a menos que la totalidad del
retranqueo quede absorbida por el trazado de los espacios para la circulacién rodada y acceso al edificio.

*Se eliminara este punto en el articulo.

CAPITULO Ill. NORMAS BASICAS DE LOS USOS

Seccibén 22 Uso Residencial

Articulo 10.132 bis Compatibilidad de usos.
Articulo 10.132. Definicién y Usos Pormenorizados. Usos permitidos y prohibidos.

*Sera modificado el cuadro de compatibilidades segun:

Los Llanos | se cambiara por LLANOS 1y Il
Los Llanos Il se sustituira por SAU-1

En suelo industrial se incluira el uso de GASOLINERA, GARAJE, COMERCIAL y RESTAURACION

*Se definiran los siguientes parametros:

Usos caracteristicos (CA): Aquéllos que componen el uso predominante del suelo y que se derivan de la propia
calificacion asignada por el presente documento a una determinada parcela.

Cuando suponen la Unica actividad desarrollada sobre un ambito determinado, se consideran usos exclusivos.

El uso caracteristico también puede ser no exclusivo, porque no ocupe la totalidad de la parcela o edificacion en la que
desarrolla (ya sea porque el planeamiento lo exija o lo permita). En esos casos se entenderd como uso caracteristico
cuando suponga al menos el sesenta por ciento (50%) de la superficie Gtil total del inmueble.

Usos compatibles (CPA): Son aquellos usos del suelo que pueden sustituir al uso caracteristico en un determinado
ambito de implantacion, respetando en todo caso los parametros previstos en la ordenacién para el uso sustituido en ese
ambito en las condiciones reguladas por la normativa del presente documento o figuras de planeamiento que lo
desarrollen.

Por lo tanto, en ninglin caso, la sustitucion de un uso caracteristico del suelo por un uso compatible supondra aumento de
aprovechamiento, ni de la edificabilidad maxima asignada por la presente Modificacion, ni modificacién de las condiciones
de ocupacion y altura establecidas por la planimetria del presente Plan.

Usos complementarios (CPL): Son los usos de la edificacion que coexisten con los caracteristicos de la misma,
implantandose

con un menor grado de intensidad que aquéllos, y respetando siempre la condicion predominante de los mismos. En el
caso de usos complementarios, una superficie mayor del 50% de la superficie total del inmueble debera conservar el uso
caracteristico que le es propio.

Usos Prohibidos (P): Son aquellos usos cuya implantacion sobre el suelo y/o la edificacion esta expresamente impedida
por la normativa del presente Plan, o por la de los instrumentos y/o figuras de planeamiento que lo desarrollen, pues se
entiende que la misma imposibilita la consecucion de los objetivos perseguidos en la ordenacién urbanistica de un ambito o
sector concreto.
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Articulo 10.134. Vivienda Exterior.

1. Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva edificacion tendran huecos que abran a espacio abierto o patios
de luces que cumplan las condiciones establecidas en estas Normas y, para tener la condicion de vivienda exterior, al
menos los huecos de una (1) de las piezas habitables recaeran sobre calle, espacio libre publico o patio comun (patios a
fachada y patios vivideros), cuyo ancho minimo a de cuatro (4) metros.

2. Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar de nueva edificacién tendra pieza habitable alguna con el piso en nivel inferior
al del terreno en contacto con ella.

*Se elimina el punto 2y el punto 1 sera modificado por:

1. Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva edificacion tendran huecos que abran a espacio abierto o patios
de luces que cumplan las condiciones establecidas en estas Normas y, para tener la condicién de vivienda exterior, al
menos los huecos de una (1) de las piezas habitables recaeran sobre calle, espacio libre publico o patio comin (patios a
fachada y patios vivideros), cuyo ancho minimo sera de tres (3) metros.

Articulo 10.136. Programa de la Vivienda.

1. La vivienda dispondra, como minimo, de cocina, estancia-comedor, cuarto de aseo, dormitorio principal o dos dormitorios
sencillos. En toda vivienda se contaré con una zona de tendido de ropa al exterior y con proteccion de vistas desde la calle.

2. Para dar respuesta satisfactoria a las necesidades de vivienda e incorporar todo tipo de demandas ciudadanas, cuando
las condiciones particulares de zona o las normas especificas de aplicaciéon no lo impidan, un 20% de la edificabilidad
residencial podra destinarse al modelo habitacional descrito a continuacion: Apartamentos compuestos por un minimo de 2
piezas habitables, con una superficie Gtil no inferior a los treinta (30) metros cuadrados, ni superior a los sesenta (60)
metros cuadrados, dentro de los cuales no se incluirdn terrazas, balcones, miradores, tendederos, ni espacios con altura
libre inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

* El punto 2 sera efiiminado por entenderse incomptaible con las necesidades actuales de
Torredelcampo y el punto 1 sera modificado por:

1. La vivienda dispondra, como minimo, de cocina-estancia-comedor, cuarto de aseo, dormitorio principal o dos
dormitorios sencillos.

Articulo 10.139. Accesos Comunes a las Viviendas.
3. En edificios plurifamiliares habrd un nulcleo de escaleras (compuesto por escaleras y ascensor), como minimo.
Existiendo un ascensor cada (14) viviendas o fraccion superior a (7). En todo edificio plurifamiliar existira al menos un
ascensor adaptado.

4. Los nucleos de escaleras deberan de cubrir todas las alturas del edificio, incluidas las plantas situadas en el subsuelo
del mismo.

*Serd de aplicacion CTE y normativa de accesibilidad.

Articulo 10.140. Dotacion de Aparcamientos.
1. En edificios de vivienda plurifamiliar como minimo se dispondra una plaza de aparcamiento por cada vivienda,
apartamento, estudio u oficina, o cien (100) metros cuadrados totales de edificacion para obras de nueva construccion. De
los parametros anteriormente descritos siempre se aplicara el mas restrictivo.

*Sera modificado por:

1. En edificios de vivienda plurifamiliar como minimo se dispondra una plaza de aparcamiento por cada vivienda,
apartamento, estudio u oficina, o cien (100) metros cuadrados totales de edificacién para obras de nueva construccion de 6
viviendas en adelante. De los parametros anteriormente descritos siempre se aplicara el mas restrictivo.

Seccién 42: Uso Centros y Servicios Terciarios.

Subseccion Segunda: Condiciones Particulares del uso pormenorizado de Comercio.

Articulo 10.157. Ascensores.

Cuando el establecimiento sea de mas de una planta, se dispondra un aparato elevador al menos por cada quinientos
(500) m2. En cualquier caso se cumpliran los requisitos establecidos en el Decreto 293/2009 de accesibilidad y eliminacién
de barreras arquitectonicas en Andalucia. Los elevadores podran ser sustituidos por escaleras mecanicas siempre que
haya, al menos, un aparato elevador.
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*Sera de aplicacion CTE y normativa de accesibilidad.
Articulo 10.164. Ascensores.
Cuando el establecimiento sea de mas de una planta, se dispondra un aparato elevador al menos por cada quinientos

(500) m2. En cualquier caso se cumpliran los requisitos establecidos en el Decreto 293/2009 de accesibilidad y eliminacién
de barreras arquitecténicas en Andalucia.

*Sera de aplicacion CTE y normativa de accesibilidad.
Articulo 10.167. Aparcamientos.
Cuando el uso de oficinas sea el determinado se dispondrd como minimo una plaza de aparcamiento por cada cien (100)

metros cuadrados de superficie de oficina, cuando ésta no haya de ser utilizable por el publico. En este otro caso, se
dispondra una plaza por cada cincuenta (50) metros cuadrados.

*Se aplicaran las mismas limitaciones que se aplican en el articulo 10.140
CAPITULO IV. NORMAS BASICAS DE URBANIZACION.

Seccidn 42: Las Infraestructuras Urbanas Béasicas.

Articulo 10.236. Puntos de abastecimiento de carburantes.

Podra concederse autorizacion para la implantacion de puntos de abastecimiento de carburantes en suelo urbano previo
acuerdo de aprobacién municipal en el que se valorara la conveniencia de la instalacion en funcién de su posicion urbana,
afeccion al entorno edificado y a los usos colindantes. Dichas instalaciones deberan reunir al menos los siguientes
requisitos:

Localizacion en suelos previstos por el Plan como viario o espacios libres vinculados directamente al viario como glorietas,
medianas y franjas de espacios libres laterales.

Superficie maxima ocupada por la instalacién doscientos cincuenta (250) metros cuadrados y superficie ocupada por
edificacién cerrada veinte (20) metros cuadrados.

Condiciones de disefio de la zona edificada, marquesina y urbanizacion adecuada al entorno.

Funcionamiento de la instalacién que no produzca afeccién negativa a las condiciones de trafico del vial en que se apoya.

*Se permitira la instalacion de puntos de abastecimiento de carburantes en suelo industrial
(tabla de compatibilidades)

TITULO XIl. CONDICIONES DE ORDENACION DE LAS DISTINTAS CLASES Y ZONAS
DE SUELO

CAPITULO II: LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO.

Seccibén 22, Ordenanzas de Edificaciéon y Uso del suelo de las distintas zonas

Articulo 12.12. Condiciones generales de composicion de fachadas.

1. La fachada de los edificios deber4 componerse unitariamente en todas las plantas, incluidos los locales comerciales si
los hubiera, debiendo resolverse totalmente en el proyecto que se presente para la obtencién de la licencia. Queda
expresamente prohibida la composicién incompleta dejando pendiente la fachada de los bajos comerciales.

4. La anchura minima de los huecos de acceso a garaje en los edificios serd de doscientos cincuenta (250) centimetros,
guedando a una distancia minima de sesenta (60) centimetros de la linea medianera o, en su caso, un (1) metro de la
esquina de la parcela. Quedan prohibidas las embocaduras abiertas, debiendo delimitarse la propiedad publica de la
privada. Las pinturas de las puertas cumpliran las mismas condiciones que las establecidas para las carpinterias y
cerrajerias.

*Sera modificado por:

4. La anchura minima de los huecos de acceso a garaje en los edificios serd de doscientos cincuenta (250) centimetros,
quedando a una distancia minima de sesenta (60) centimetros de la linea medianera o, en su caso, sesenta (60)
centimetros de la esquina de la parcela. Quedan prohibidas las embocaduras abiertas, debiendo delimitarse la
propiedad publica de la privada. Las pinturas de las puertas cumplirdn las mismas condiciones que las establecidas para
las carpinterias y cerrajerias.

*Los condicionantes de aplicacién a las plantas bajas y locales comerciales seran iguales alas
del art.10.114.
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Articulo 12.14. Aticos.

Las fachadas de los aticos deberan componerse con el resto de las fachadas del edificio, y deberan emplearse materiales
de calidad similar a los empleados en éstas. Deberan adosarse a los volimenes existentes en los linderos.

*Serd modificado por:
Las fachadas de los &ticos deberan componerse con el resto de las fachadas del edificio, y deberan emplearse materiales

de calidad similar a los empleados en éstas.

Articulo 12.15. Cubiertas.
3. Las cubiertas inclinadas seran preferentemente de teja ceramica curva en su color natural. La pendiente maxima
admisible de los planos inclinados sera del cuarenta por ciento (40%).

*Serd modificado por:
3. Las cubiertas inclinadas seran preferentemente de teja ceramica curva en su color natural. La pendiente maxima
admisible de los planos inclinados seré del cuarenta por ciento (60%).

Articulo 12.17. Tratamiento de los locales en planta baja.

1. Los proyectos de nueva edificacion, reforma general y reforma parcial cuando afecten a la planta baja de las
edificaciones, deberan contener el tratamiento integro de las fachadas, incluidas las plantas bajas.

2. La composicion de la planta baja se realizara de acuerdo a la del resto de las plantas de la edificacion y especialmente al
orden de huecos y macizos.

3. La ejecucién completa de las fachadas de las plantas bajas se realizara con el resto de la edificacion, siendo ello
condicién indispensable para la concesién de la licencia de primera ocupacion.

*Los condicionantes de aplicacion a las plantas bajas y locales comerciales seran iguales a las
del art.10.114.

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENACION DE CASCO ANTIGUO (CA)

Articulo 12.19 Definiciéon y aplicacion
1. Las éareas que integran Casco Antiguo se admiten las Obras de Conservacion y las de renovacién (con demolicion y
nueva edificacién). Se pretende el mantenimiento y recuperaciéon de las tipologias tradicionales: Viviendas unifamiliares

entre medianerias de 2 o 3 plantas, permitiéndose por encima de la linea de cornisa la construccion de camaras, trasteros
0 espacios vivideros en atico, siempre y cuando no genere medianeras vistas.

*En el Casco Antiguo se optara por 3 plantas, siendo la altura minima edificable una planta
menos que la fijada como altura maxima.

Articulo 12.21. Condiciones particulares de posicién y forma de los edificios

2. Ocupacion sobre rasante: Sobre rasantes las edificaciones podran ocupar el cien por ciento (100%) de la superficie total
de la parcela con un fondo maximo de 25 m.

3. Ocupacién bajo rasante: Bajo rasante podra edificarse una planta con la misma ocupacion que tenga la edificacion sobre
rasante.

4. Alturas: sera de 2 6 3 plantas permitiéndose por encima de la linea de cornisa la construccién de camaras, trasteros o
espacios vivideros bajo cubiertas, con una altura maxima de cumbre de trescientos cincuenta (350) centimetros.

*Sera modificado por:
2. Ocupacion sobre rasante: Sobre rasantes en planta baja las edificaciones podran ocupar el cien por ciento (100%)
de la superficie total de la parcela. En el resto de plantas sobre rasante se podra edificar con un fondo maximo de
25 m.

3. Ocupacién bajo rasante: Bajo rasante podré edificarse una planta con una ocupacion del 100%.

4. Alturas: 3 plantas permitiéndose por encima de la linea de cornisa la construccion de camaras, trasteros o espacios
vivideros bajo cubiertas, con una altura maxima de cumbre de trescientos cincuenta (350) centimetros.
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Articulo 12.22. Condiciones de las obras de conservacion

1. Usos Permitidos: En general el existente, admitiéndose la rehabilitacién, con las necesidades vitales de local ¢ taller
familiar, cochera, etc. en planta baja y acondicionamiento para dormitorios de la planta de camaras sin modificar su altura.
Ademés, se permiten los usos pormenorizados compatibles o complementarios recogidos en el articulo 10.132 de
Compatibilidad de usos de la presente Normativa.

2. Tipo de Edificacion: En general, la existente en Casco Antiguo, vivienda unifamiliar en manzana cerrada, o plurifamilar y
local

3. Edificabilidad: En general, la existente en Casco Antiguo, sera de 2 ¢ 3 plantas permitiéndose por encima de la linea de
cornisa la construcciéon de camaras, trasteros o espacios vivideros bajo cubiertas, admitiendo ampliacion del lateral en
tercera y cuarta crujia, patio central en su caso, edificio en esquina, etc...

B) Revestimientos de fachadas: Cal o blanco dominante. Se prohiben los chapados de azulejos y los recubrimientos de
chapas metalicas o placas de fibrocemento. Si se permiten zocalos de limpieza hasta 1,5 m. de altura con piedra caliza
natural o artificial sin pulir.

*Serd modificado y se definira el concepto de espacio vividero:

3. Edificabilidad: En general, la existente en Casco Antiguo, serd de 3 plantas permitiéndose por encima de la linea de
cornisa la construccién de camaras, trasteros o espacios vivideros bajo cubiertas, patio central en su caso, edificio en
esquina, etc...

B) Revestimientos de fachadas: Cal o blanco dominante. Se prohiben los chapados de azulejos y los recubrimientos de
chapas metalicas o placas de fibrocemento. Si se permiten z6calos con piedra caliza natural o artificial sin pulir.

*Las condiciones a aplicar en aticos en el Casco Antiguo seran idénticas a las condiciones en
aticos del resto del municipio, eliminando la obligatoriedad de construir 1 (una) plaza de
aparcamiento o trastero por cada vivienda. La maxima ocupacién permitida sera igual al 50%
de ocupacién de la planta inmediatamente inferior.

**E|l maximo vuelo permitido en aleros seraigual 0.40m.

***Se adjuntara esquema grafico para aclarar dimensiones y retranqueos.

***E| titulo del articulo sera modificado a “Condiciones de las obras de conservacion,
Renovacioén y obra nueva”.

**xx%Se afiadira en el articulado la “Modificacién Puntual del NNSS de Torredelcampo , Normas
61,62,63”

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENACION DE ENSANCHE RESIDENCIAL

Articulo 12.24. Condiciones particulares de parcelacion

1. Ninguna parcela seré inedificable por razon de su forma y dimensiones, si dicha situacion fuera anterior a la aprobacién
definitiva del Plan, y cumpliendo las restantes condiciones particulares de la zona.

2. Para nuevas subdivisiones la superficie de todas las parcelas debera ser, como minimo, de ciento veinte (120) metros
cuadrados y cumplir, ademas, las siguientes condiciones:

- Frente minimo: SEIS metros (6) metros.
- Forma de la parcela: Sera tal que permitira inscribir en su interior un circulo de SEIS (6) metros de diametro.

*Sera modificado por:

- Frente minimo: CINCO metros (5) metros.
- Forma de la parcela: Sera tal que permitira inscribir en su interior un circulo de CINCO (5) metros de diametro.

Articulo 12.25. Condiciones particulares de posicién y forma de los edificios

1. En planta baja la ocupacion podra ser total y en las restantes plantas se permite un fondo maximo de 25 metros, salvo
concreciones en Unidades de Ejecucion y otras.

Las alturas méximas son las citadas en el Plano de alturas de estas Normas. La altura minima permitira la construccion de
una planta menos, debiendo terminarse como fachada las medianerias que gqueden vistas, por cuenta del promotor del
edificio de mayor altura. Se podran construir trasteros y viviendas en atico en los edificios que cumplan las normas
generales.

2. Se exigira una plaza de aparcamiento o garaje por vivienda y una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de local

comercial, para bloque de 4 viviendas (inclusive) en adelante y como minimo las plazas que entren en la planta baja (si no
se edifica planta sétano).
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*Serd modificado por:

1. En planta baja la ocupacién podra ser total (100%) y en las restantes plantas sobre rasante se permite un fondo
maximo de 25 metros, salvo concreciones en Unidades de Ejecucion y otras.

Las alturas méximas son las citadas en el Plano de alturas de estas Normas. La altura minima permitira la construccién de
una planta menos, debiendo terminarse como fachada las medianerias que queden vistas, por cuenta del promotor del
edificio de mayor altura. Se podran construir trasteros y viviendas en atico en los edificios que cumplan las normas
generales.

2. Se exigira una plaza de aparcamiento o garaje por vivienda y una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de local

comercial, para bloque de 6 viviendas (inclusive) en adelante y como minimo las plazas que entren en la planta baja (si
no se edifica planta s6tano).

*Sé afladiran las modificaciones aprobadas en la modificacién de las NNSS-norma 66.1.D-
Plazas de Aparcamiento.

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENACION SUBURBANA.

*Las condiciones particulares de la ordenacion suburbana no seran de aplicacién en el nucleo
de Garciez, teniéndose que incluir unas condiciones particulares al ndcleo de Garciez(R4).

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENACION RESIDENCIAL 2 (R2) “EL RANAL".

Articulo 12.57.- Condiciones particulares de la edificacion
1. Se tendran en cuenta las condiciones siguientes:

A) Un nimero maximo de tres plantas y una altura minima de 9.50 m. y méxima de 10.80 m., tal y como aparece
recogido en el plano correspondiente, permitiéndose ademas hasta 2 plantas de sétano o sétano y semisétano.

Se podran construir trasteros y viviendas en atico en los edificios que cumplan las normas para Ensanche Residencial.
B) Ocupacion méaxima de las parcelas resultantes del 100 %, cumpliendo las normas para Ensanche Residencial de
fondos y patios.

C) Anchura de las calles de trafico rodado de 9 metros, con calzada y acerados.

D) Debera cuidarse el tratamiento de la edificacién en cuanto a colores y materiales a fin

de mantener el caracter del entorno.

2. Las edificaciones para atenciones sociales tendran una ocupacion méaxima del 100 % y las destinadas a Educacién
primaria y ESO. y Guarderia podran tener un porcentaje de ocupacion del 25 por 100.

3. Las instalaciones que puedan preverse en los espacios destinados a jardines y zona de recreo, estaran sometidas a las
normas correspondientes para parques y jardines.

4. Se exigird una plaza de aparcamiento o garaje por vivienda, para bloque de 4 viviendas (inclusive) en adelante y como
minimo las plazas que entren en la planta baja (si no se edifica planta s6tano) y una plaza de aparcamiento por cada 100
m2 de local comercial.

*Serd modificado por:
1. Se tendréan en cuenta las condiciones siguientes:

A) Un nimero maximo de tres plantas y altura maxima de 10.80 m., tal y como aparece recogido en el plano
correspondiente, permitiéndose ademas hasta 2 plantas de s6tano o s6tano y semisotano.

Se podran construir trasteros y viviendas en atico en los edificios que cumplan las normas para Ensanche Residencial.
B) Ocupacién méaxima de las parcelas resultantes del 100 % en planta baja sobre rasante y en las restantes plantas
se permite un fondo maximo de 25 metros, cumpliendo las normas para Ensanche Residencial de fondos y patios.

4. Se exigird una plaza de aparcamiento o garaje por vivienda, para bloque de 6 viviendas (inclusive) en adelante y como

minimo las plazas que entren en la planta baja (si no se edifica planta sétano) y una plaza de aparcamiento por cada 100
m2 de local comercial.

*Sé afiadiran las modificaciones aprobadas en la modificacion de las NNSS-norma 66.1.D-
Plazas de Aparcamiento.
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CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENACION RESIDENCIAL 3 ( R3) “EL TUNEL”.

Articulo 12.59. Usos permitidos.

3. Sera obligatorio prever una plaza de aparcamiento por cada vivienda unifamiliar. Se exigird una plaza de aparcamiento o
garaje por vivienda, para bloque de 4 viviendas (inclusive) en adelante y como minimo las plazas que entren en la planta
baja (si no se edifica planta s6tano) y una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de local comercial.

*Serd modificado por:

3. Sera obligatorio prever una plaza de aparcamiento por cada vivienda unifamiliar. Se exigird una plaza de aparcamiento o
garaje por vivienda, para bloque de 6 viviendas (inclusive) en adelante y como minimo las plazas que entren en la planta
baja (si no se edifica planta s6tano) y una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de local comercial.

*Sé afladiran las modificaciones aprobadas en la modificacién de las NNSS-norma 66.1.D-
Plazas de Aparcamiento.

Articulo 12.61. Condiciones particulares de Edificacion.

1.- A la Guarderia corresponde un coeficiente de edificabilidad méxima de 0,50 m2/m2y un maximo de 2 plantas.

2.- Al centro de Primaria y ESO. corresponde un coeficiente de edificabilidad maxima de 0,30 m?/m2 y un maximo de 2
plantas.

3.- Al Parque Deportivo corresponde un coeficiente de edificabilidad méaxima de 0,50 m?/m2y un méaximo de 1 planta.
4.- Al Equipamiento Comercial corresponde un coeficiente de edificabilidad maxima de 1,00 m?m?2 y un maximo de 2
plantas.

5.- Al Equipamiento Social corresponde un coeficiente de edificabilidad méaxima de 1,50 m2/m2 y un méaximo de 2
plantas.

6.- A las viviendas unifamiliares en linea, aisladas y pareadas corresponde un coeficiente de edificabilidad maxima de
0.982 m2/m2 y un maximo de 2 plantas con 6,50 m. de altura minima y 7.50 m. de altura maxima.

7.- A las viviendas plurifamiliares cerradas corresponde un coeficiente de edificabilidad maxima de 3,00 m2mz2 y un
méaximo de 3 plantas.

8.- En todo caso, el coeficiente de edificabilidad maxima sera de 1 m?/m?2 sobre superficie bruta de sector. La altura
méaxima permitida en cualquier caso sera de 10.80 m.

9.- La ocupacién maxima de las parcelas resultantes serd del 50% en caso de vivienda unifamiliar en linea, 30% en
aisladas y pareadas y del 100% en viviendas plurifamiliares.

10.- La anchura de las calles de trafico rodado sera de 9 metros, con calzada y acerados.

11.- Deberé cuidarse el tratamiento de las edificaciones en cuanto a colores y materiales a fin de mantener el caracter
del entorno.

12.- En las viviendas plurifamiliares se permite un maximo de 3 viviendas por solar, con tres alturas de maximo.

13.- Las instalaciones que puedan preverse en los espacios destinados a jardines y zonas

de recreo, estaran sometidas a las normas correspondientes de parques y jardines.

14.- En lo no previsto en estas normas particulares se estara a lo prevenido en las normas de Ensanche Residencial.
15.- En la alineacioén exterior la construccion se debera adosar a las medianeras existentes, para ocultar estas.

*Se eliminaran los puntos 1,2y 3, se aplicara la norma 45 de NNSS y modificara el punto 8:

8.- En todo caso, el coeficiente de edificabilidad maxima sera de 1,2 m?m2 sobre superficie bruta de sector. La altura
méxima permitida en cualquier caso sera de 10.80 m.

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENACION CENTROS TERCIARIOS.

Articulo 12.62. Ambito de aplicacion.

Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacién a las unidades calificadas como Centros
Terciarios (T) en los documentos gréaficos del presente Plan.

Articulo 12.63. Condiciones particulares de parcelacion para uso pormenorizado Centros Terciarios.
1. Parcela minima. Se considera parcela minima a toda parcela existente.
Articulo 12.64. Alineacion a vial o espacio publico.
Se respetaran las alineaciones marcadas en los planos de ordenacion del presente Plan.
Articulo 12.65. Ocupacion de parcela.
La ocupacion de la parcela por la edificacién sera como maximo el setenta y cinco (75%) por ciento de la superficie de la

parcela neta. La superficie ocupable calculada segun la regla anterior podra disponerse libremente, en coherencia con lo
establecido anteriormente sobre separacién a linderos y entre edificaciones.
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Articulo 12.66- Ocupacién bajo rasante.

1. Se permite la construccion bajo rasante de hasta un maximo de dos (2) plantas de sé6tano, incluyendo la de semisétano,
caso de existir, destinadas a aparcamientos y/o instalaciones al servicio de la edificacion.

2. Las construcciones bajo rasante podran ocupar, ademas de la superficie ocupada sobre rasante, una banda exterior de
hasta cinco (5) metros de anchura y con una distancia minima a todos los linderos de tres (3) metros.

*Los articulos citados seran modificados aplicandose las condiciones de ocupacién en planta
baja 100% de ocupacién y en el resto de plantas 25m de profundidad. Sin retranqueos a
linderos.

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENACION INDUSTRIAL

Articulo 12.72. Ambito y delimitacion
ZONA INDUSTRIAL DENOMINADA "LOS LLANOS |y II" (11, 12)
6.- Retranqueos. Se establece un retranqueo de 4 m. Las parcelas que tengan fachadas a dos o mas calles se

retranquearan la misma distancia establecida, en todas y cada una de ellas, excepto en el caso de calles de servicio
interior (por medianerias) en las que se retranquearan un minimo de 3 m.

*Se procedera a unificar la normativa de retranqueos en la zona de “Los Llanos l y II”. Se
definara en la planimetria claramente las zonas de “Los Llanos | y II”.

**Se procedera a subsanar los limites de la zona “Los Llanos II” siendo sustituida por la
denominacién “Plan Parcial SAUI-1” cuando corresponda, afiadiéndola normativa
especificamente correspondiente.

***Se afiadira la “Modificacion puntual-Plan parcial SAUI-1-vallado” una vez se haya aprobado
definitivamente.

**** En aquellas parcelas que el lugar destinado a retranqueos y vallado sea ocupado por
plazas de aparcamiento se eximira de vallado obligatorio tal y como la normativa vigente
contempla.

Articulo 12.75. Otros usos permitidos.
1.- En suelo destinado a uso industrial se permite tanto la edificacion adosada en hilera.
2- En todo caso se establece como parcela minima indivisible la de superficie equivalente a 100 m.

*Se aflade un punto 4y el punto 2 serd modificado por:

2- En todo caso se establece como parcela minima indivisible la de superficie equivalente a 150 m2.

4- Segun Modificacién 18/11/2014 se permitira el uso deportivo

Articulo 12.82. Actividades y usos permitidos en el interior de las industrias

1.- En el interior de las industrias se permiten otras actividades relacionadas directamente con las mismas, como garajes,
aparcamientos, usos comercial, recreativo (discotecas, salones de bodas etc.) y de oficinas de la industria, etc.

2.- Asimismo, se permite la ensefianza profesional dentro de cada recinto industrial, unida a la industria establecida.

3.- Se prohiben expresamente las instalaciones deportivas con fines lucrativos.

4.- Queda expresamente prohibido el uso de sétanos como lugares habituales de trabajo, debiendo destinarse Unicamente
a almacenes, garajes y/o cuartos de instalaciones, cumpliendo con las adecuadas condiciones de ventilacién, iluminacion y

seguridad.

*Se procedera a eliminar el punto 3. Permitiéndose por tanto el uso deportivo en todas sus
categorias, segun Modificacién 18/11/2014.
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TITULO XIll: PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO Y CULTURAL DE INTERES
MUNICIPAL.

Seccibn 82: Condiciones estéticas derivadas de la proximidad con elementos catalogados.

Articulo 13.26. Condiciones estéticas derivadas de la proximidad con elementos catalogados.

Las construcciones e instalaciones colindantes a edificios catalogados asi como todas las construcciones situadas en un
radio de cincuenta (50) metros deberan adecuarse a las edificaciones protegidas, especialmente en lo referente a alturas,
disposicion volumétrica y de medianeria, tratamientos de cubiertas y relacion compositiva de sus elementos de fachada. La
composicion de la nueva fachada se integrara con las edificaciones protegidas armonizando las lineas fijas de referencia
de la composicién (cornisa, aleros, impostas, vuelos, z6calos, recercados, etc.) entre la nueva edificacion y la catalogada.

*Serd modificado por:

Las construcciones e instalaciones colindantes a edificios catalogados asi como todas las construcciones conlindantes
deberan adecuarse a las edificaciones protegidas, especialmente en lo referente a alturas, disposicion volumétrica y de
medianeria, tratamientos de cubiertas y relacién compositiva de sus elementos de fachada. La composicion de la nueva
fachada se integrara con las edificaciones protegidas armonizando las lineas fijas de referencia de la composicién (cornisa,
aleros, impostas, vuelos, zdcalos, recercados, etc.) entre la nueva edificacion y la catalogada.

CUESTIONES GENERALES aresolver:

e Enlas API (Areas con Planeamiento incorporado) tendréa preferencia la normativa
vigente aprobada sobre la normativa aprobada en este P.G.O.U.

- Plan Parcial SAU-1

- Plan Parcial SAUI-1 “Los Llanos IlI”

- Plan Parcial “Las Huertas”

- PERI “Arroyo de Santa Ana”

- “Los Llanosly Los Llanos II”

- Suelo asistemético Poligono Carambay Arroyo Santa Ana

e  Seincoporara la tltima modificacién puntual acerca de la obligatoriedad de aparcamientos
norma 66.1.D (BOP 113, 14 Junio 2018)

Granada, a 12 de Julio de 2019

Juan Carlos Garcia de los Reyes
GARCIA DE LOS REYES ARQUITECTOS ASOCIADOS, S.L.P.U
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