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I. JUSTIFICACION GRAFICA Y ESCRITA DE LA DELIMITACION DEL PERIMETRO (ARTS. 8
Y9DELAL.O.T.UR)

El perimetro urbano de Najera no se modifica sustancialmente respecto del modelo propuesto por
las Normas anteriores.

Por otra parte, el presente Plan General contiene los documentos graficos donde se describen las
redes y servicios.

En este sentido el Suelo que se incorpora al Suelo urbano lo hace en funcién de disponer de
servicios. Por tanto el Suelo urbano consolidado residencial de Najera es practicamente el mismo que el
anterior.

En cuanto al Suelo urbano industrial, dada la situacion de déficit en cuanto a servicios
urbanisticos que tiene, se incorpora como Suelo urbano no consolidado, exceptuando el suelo urbano
industrial lamado anteriormente PI-1, definiéndose sus unidades de ejecucion.

Asi mismo, en el Plano n° 6 se indican las areas de edificacién que se amplian como Suelo
urbano y el uso que se adjudica.



Il.- MEMORIA INFORMATIVA

Al no tratarse de un planeamiento “ex novo”, sino solamente de la adaptacionalaL.O.T.U.R. de
las Normas Subsidiarias actualmente en vigor, y al no producirse intervencion en lo ya ordenado, sino tan
solo las denominaciones que la L.O.T.U.R. exige en sus nuevos contenidos, resulta evidente que toda la
documentacion e informacion existente se mantiene.

Asi pues, y dado el caracter puntual de las modificaciones que se introduciran, se da como valida
la documentacion propia de las antiguas normas, con las excepciones que pormenorizadamente se
describiran y que seran incorporadas al Plan General.

De esta manera se incorpora como documentacion e informacién propia del Plan General los
mismos condicionantes que determinaron la formulacién de las presentes Normas.

Sin embargo existen nuevos aspectos que habran de contemplarse cuales son:

1°.- La necesidad de incorporar suelo urbanizable delimitado industrial. Se adjunta copia del
estudio de viabilidad que lo justifica.

2°.- La incorporacion esquematica del anteproyecto de la nueva autovia con sus areas de
influencia.

3°.- La adecuacion del nudo de la variante con la carretera de Huércanos que ha sufrido
modificacién en su trazado.



lll.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

OBJETO:

Tiene por objeto la presente memoria la descripcion pormenorizada de los contenidos del
presente documento en orden a adecuar las anteriores NNSS de Planeamiento de Najera, a la vigente
Ley de Ordenacion del Territorio de La Rioja.

Cumplira, por tanto, el presente Plan General Municipal de Najera las prescripciones de la citada
LOTUR, refundira las Modificaciones antiguas e introducira nuevos parametros que posteriormente se
describiran.

FINES Y OBJETIVOS DE SU PROMULGACION:

La entrada en vigor de la L.O.T.U.R. con fecha 10 de julio de 1998 conlleva necesariamente la
adaptacion del antiguo planeamiento a las prescripciones de dicha Ley. Esta situacion determina por si

sola la necesidad de adaptacién y por lo tanto de la tramitacion del presente Plan General Municipal.

Ademas de lo antedicho existen otras causas que justifican la adaptacién o que, por conveniencia
de tramitacion, deben incorporarse. Son las siguientes:

- necesidad de proveer de Suelo Urbanizable delimitado industrial

- reajustar nuevas unidades de ejecucién en suelo urbano

- refundir las modificaciones puntuales ya tramitadas y aprobadas

- introducir algunas modificaciones puntuales necesarias

- establecer directrices relacionadas con el suelo urbanizable

- reajustar algunos parametros a las ordenanzas adecuandolos a las necesidades que se han
detectado durante los afos de vigencia de las Normas.

Haremos a continuaciéon una relacion de todos aquellos aspectos del planeamiento que se
introducen en este Plan General Municipal:

A Definicion e incorporacion de las siguientes clases de suelos.

Definicion e incorporacion del suelo urbano en sus variantes de consolidado y no consolidado.

Definicién e incorporacién del suelo urbanizable tanto delimitado como no delimitado.

Definicién e incorporacion de suelo protegido.

B Incorporacion del nuevo suelo urbanizable delimitado industrial.

C Incorporacion de nuevas unidades de ejecucion y eliminacion de las ya gestionadas.

D Incorporacion como refundido, de las modificaciones puntuales aprobadas definitivamente y
también los estudios de detalle.

E Incorporacion de nuevas modificaciones puntuales, que son las siguientes:

Pequefios reajustes en suelo urbano.



Incorporacion de banda de suelo urbano residencial en Calle San Fernando.

Modificacion del ambito del Sector R-6 e incorporacién al suelo urbano del Silo y del solar de
Carretera de Huércanos, ya tramitado.

Incorporacion al suelo urbano de parte del Sector urbanizable R-9, ya tramitado.

Modificacion del PERI n° 1 y Modificacion de la ordenacion en esa zona para resolver el acceso al
nudo Norte en la Variante.

Modificacion del tratamiento de usos de utilidad publica y deportivos en Espacio de Catélogo
“Castillo de Néjera”.

F Previsiones de suelo de uso ludico, camping y mercado, y su zonificaciéon adecuada.

G Inclusién de ordenanzas para optimizar el desarrollo del Casco Antiguo.

H Facilitar el uso comercial en el Casco Antiguo permitiéndolo en planta primera.

I Planes especiales de Reforma interior:

PERIS ya desarrollados, cuya ordenacion se incorpora al presente Plan General.

PERIS que se modifican:

Se modifica el ambito del PERI n° 1, al objeto de favorecer el acceso por la zona norte de Najera.
PERIS que se incorporan:

Se incorpora el PERI del Convento de San Francisco, al objeto de propiciar una mejor ordenacion
de la zona, y proteger el edificio del antiguo convento.

PERIS en tramitacion:
Se encuentra en tramitacion el PERI de la manzana de La Falange.

J Camino de Santiago. Se incorporan aquellas determinaciones fundamentales que afectan al
municipio.

K Se elimina el Suelo de reserva PMS que hacian las Normas y se elimina también el Suelo de
proteccion al crecimiento por razén de la incorporacion al Suelo Urbanizable no delimitado.

L En lo referente a carreteras se introduce la correcta ubicacion del nudo Carretera de Urufiuelay
se incorpora la propuesta de trazado de la Autovia.

M Establecer direcctrices para trazado viario en el suelo urbanizable.

N Incorporar todas las redes de servicios urbanisticos, es decir, redes de agua y saneamiento y
red de energia eléctrica.

JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL RESPECTO A LAS
CARACTERISTICAS FISICAS DEL TERRITORIO, INFRAESTRUCTURAS Y EDIFICACION:

El presente Plan General interviene tan solo en aquellos aspectos de la ordenacién que han de
ser tratados de manera nueva y distinta por la existencia de la LOTUR.

Tales aspectos se refieren fundamentalmente a la ordenacién del territorio dentro del suelo no
urbano. Sin embargo, y a pesar de las nuevas clasificaciones de suelo, se han mantenido los criterios
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basicos que determinaban la proteccion del suelo.

No obstante se ha introducido una nueva clasificacion de suelo protegido, cual es el “suelo de
proteccion agricola” con la finalidad de determinar areas cuyo uso actual y preponderante es el agricola,
por razones de calidad y rentabilidad, debiendo por tanto protegerse este uso por razones obvias de
coherencia con el modelo territorial.

En cuanto a infraestructuras se introducen nuevos elementos que no figuraban en las antiguas
NNSS, que son los siguientes:

El trazado de la nueva Autovia: Se incorpora a nivel de propuesta, con las limitaciones que
conlleva al no estar definitivamente aprobado el proyecto.

Datos y cartografia referidos a las infraestructuras existentes, tanto de agua como saneamiento y
energia eléctrica.

Referencia a la vigencia y aplicacion del Plan Especial Camino de Santiago.

Directrices en el suelo urbanizable delimitado que incorporaran los planes parciales en el disefio
de su trazado viario.

En lo referente a la propuesta de las areas edificables no se modifica en absoluto el anterior
modelo territorial.

JUSTIFICACION GRAFICA 'Y ESCRITA DE LA DELIMITACION DEL PERIMETRO URBANO
POR APLICACION DE LA NORMATIVA:

El suelo urbano que se califica es practicamente el mismo que en el anterior planeamiento. No se
introduce suelo urbano no consolidado residencial por no existir previsiones en este sentido. Tan solo se
incorpora suelo urbano no consolidado industrial, pero no se amplia el calificado anteriormente.

Por otra parte, las condiciones que determinaran la calificacion del suelo urbano son las mismas
que las de las anteriores Normas, con lo cual se entiende suficientemente justificada su inclusion como tal
suelo urbano. Ademas se cumplen integramente las condiciones que requiere el Articulo 8 de la LOTUR.

Cabe anadir en este epigrafe el nimero de viviendas que se incrementaran y la superficie de
zonas verdes o espacios libres que se incluyen:

Numero de viviendas que se incrementan: 108
Espacios libres existentes: 75.068m2
Espacios libres que se incorporan: 4.011m2
Espacio libre total: 79.079m2

En el plano n° 7 se indica la consolidacién del Suelo Urbano que se diferencia en tres zonas:

Zona nucleo (urbano residencial) 787.863,75 m?
Zona industrial Arenales 95.561,00 m?
Zona industrial Cascajares 412.561,00 m?
Superficie total Suelo urbano 1.295.985,75 m?

Consolidacion:

Zona nucleo: 85,60%
Zona Arenales: 35,00%
Zona Cascajares: 45,00%



Aplicando estas cifras se deduce una consolidacion total del 69% superando ampliamente el limite del
50% exigido.

CUADRO DE SUPERFICIES DE LOS SUELOS CLASIFICADOS:
Suelo Urbano Industrial Consolidado — 181.241,24 m?

Suelo Urbano Industrial no Consolidado — 326.880,77m?:
U.E.I-1 36.378,95 m?

U.E.I-2 59.182,29 m?

U.E.I-3 96.133,91 m% U.E.l.4 135.185,62 m?

Suelo No Delimitado Residencial — 1.949.110m2

Suelo Delimitado Residencial — 462.025,03m?:
R3 - 84.436,03 m?

R4 — 33.006,00 m?
R5 - 57.323,00 m?
R6 — 52.237,00 m?
R7 — 41.110,00 m?
R8 — 64.278,00 m?
R9 — 44.429,00 m?
R10 — 16.378,00 m?
R11 — 23.431,00 m?
R12 — 45.397,00 m?

Suelo Urbanizable Delimitado Industrial —
RI.1 196.784 m?
R..2 491.085 m?
Suelo Urbanizable no Delimitado Industrial — 2.748.869m2
Suelo Urbano existente — 693.444,75m2
Suelo Urbano que se incorpora — 94.419m2:

Total Suelo Urbano — 1.295.986m2

POBLACION PREVISTA POR EL PLAN : 7.250

RELACION ENTRE PARQUES Y JARDINES PUBLICOS Y LA POBLACION PREVISTA POR
EL PLAN: 10.35m2/hab

JUSTIFICACION DE LAS ZONAS PROPUESTAS COMO PROTEGIDAS:

El criterio de delimitacion de las zonas protegidas segun los criterios de la LOTUR se explicita con
mayor precision al tratar esta clase de suelo.

No obstante, y como criterio general, cabe sefialar que la definicion de estos espacios obedece a
los siguientes criterios:

Mantener los espacios protegidos en el anterior planeamiento. Tanto aquellos que provienen del
PEPMANR como aquellos que las propias NNSS ya protegian.

Incorporar como nuevo el suelo de proteccién agricola por razén de sus caracteristicas de
aprovechamiento.



JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DEL PLAN AL PEPMANR:

Como ya se ha indicado, se mantienen integras las determinaciones de dicho plan especial, que
afectan a Huertas del Najerilla CT-7 y Castillo de Najera (Conjunto Periurbano de Interés).

Se introducen condiciones mas restrictivas que el PEPMANR al tratar sobre todo la zona Castillo
de Najera y proteccion al paisaje.
RELACION DE EDIFICIOS A PROTEGER:

Se mantienen integramente los edificios a proteger de las anteriores NNSS, y se incorporan otros.
Tan solo se eliminan aquellos ya rehabilitados.

Se adjuntan fichas de todos ellos.



IV. FICHAS DE EDIFICIOS DE INTERES
Se acompafian a continuacion las Fichas de edificios de interés.

Se introduce también ambitos de afeccion de los entornos de los edificios mas importantes
del Casco Histérico.
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1.1.8. Definiciones:

- Alineaciones Exteriores.
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SECCION SEGUNDA: AFINIDAD E INCOMPATIBILIDAD DE USOS
1.2.7. Cuadro de definicion de usos.
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Adquisicion del derecho a la edificacion.
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TITULO Il. DISPOSICIONES COMUNES A LAS DISTINTAS CLASES DEL SUELO.

CAPITULO I: INTERVENCION EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO
SECCION PRIMERA: DISPOSICIONES GENERALES

Actos sujetos a licencia.
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SECCION SEGUNDA: DISPOSICIONES ESPECIFICAS SOBRE LICENCIAS DE OBRAS.

2.1.6. Clasificacion.

2.1.7. Sefalamiento de alineaciones y rasantes.

2.1.8. Documentacién de la licencia de obras.

2.1.9. Modificaciones.

2.1.10.Condiciones previas a la licencia de obras: Cesion, equidistribucion y
urbanizacion.

2.1.11.0tras obligaciones del propietario o promotor.

2.1.12.Terminacion de las obras.

SECCION TERCERA: OTRAS LICENCIAS

2.1.13.Documentacién de la licencia de obras de urbanizacion.

2.1.14.Parcelacion.

2.1.15.Movimiento de tierras.

2.1.16.Actividades previstas en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas.

2.1.17.Tramitacion especifica de las licencias para actividades M.I.N.P.

2.1.18.Reforma, ampliacion o traspaso de actividades M.I.N.P.

2.1.19.Comprobacién e inspeccion.

2.1.20.Sanciones y Libro de Registro.

2.1.21.Actividades no incluidas en el Reglamento (por su escasa entidad)pero que requieran
medidas correctoras (Grupo II).

2.1.22_.Modificacién o instauracién de usos.

2.1.23.Demolicién de edificios.

2.1.24.Instalacién y funcionamiento de gruas.

CAPITULO IIl: CONDICIONES DE USO
SECCION PRIMERA: GENERALIDADES
2.2.1. Objeto y alcance.
2.2.2. Situaciones consideradas.
2.2.3. Usos considerados.
2.2.4. Usos no considerados.

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES ESPECIFICAS

Subseccion primera. Vivienda

2.2.5. Definiciones.
2.2.6. Condiciones.

Subseccion segunda. Otros usos residenciales

2.2.7. Definicion.
2.2.8. Condiciones.
2.2.9. Equivalencia en viviendas.

Subseccion tercera. Industria

2.2.10. Introduccion.

2.2.11. Clasificacion.

2.2.12. Modificacién de la clasificacion.
2.2.13. Condiciones generales.
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2.2.14. Dimensiones y condiciones de los locales.
2.2.15. Evacuacion.
2.2.16. Acceso.

Subseccion cuarta. Automdviles

2.2.17. Definiciones.

2.2.18. Condiciones generales.

2.2.19. Condiciones de los garages-aparcamiento.
2.2.20. Condiciones de explotacion.

Subseccion quinta. Locales comerciales y tiendas

2.2.21. Categorias y definiciones.

2.2.22. Condiciones generales.

2.2.23. Condiciones relativas a la explotacion.

2.2.24. Condiciones especificas de las formas comerciales del grupo F.

Subseccion sexta. Oficina

2.2.25. Definicion.
2.2.26. Clasificacion.
2.2.27. Condiciones de caracter general.

Subseccion séptima. Ensefianza

2.2.28. Clasificacion.
2.2.29. Condiciones especificas del grupo B.

Subseccion octava. Sanidad

2.2.30. Clasificacion.
2.2.31. Condiciones especificas.

Subseccion novena. Espectaculos publicos, culturales e instalaciones turistico-recreativas

2.2.32. Clasificacion.
2.2.33. Condiciones generales.

2.2.34. Condiciones especificas relativas a distancias entre establecimientos y actividades.

Subseccion décima. Actividades previstas en el Reglamento de Actividades M.I.N.P.

2.2.35. Caracter de estas Normas.
2.2.36. Condiciones técnicas.
2.2.37. Otras limitaciones.

2.2.38. Actividades existentes.

SECCION TERCERA: COEXISTENCIA DE USOS

2.2.39.Alcance.

CAPITULO Ill: CONDICIONES DE VOLUMEN

2.3.1. Regulacién ordenancistica.

2.3.2. Elementos de remate superior de edificios.
2.3.3. Patios.

2.3.4. Salientes en fachada.

2.3.5. Tribunas, balcones y voladizos.
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CAPITULO IV: CONDICIONES TECNICAS

241,
242
243.
244
2.45.
2.4.6.
24.7.
2438.
24.09.

2.4.10.

Normas constructivas.
Comunicaciones verticales.

Portales y accesos a garajes.

Paso de vehiculos sobre acera.
Superficie de iluminacion y ventilacion.
Chimeneas.

Retretes y aseos.

Instalacines minimas.

Fosas sépticas.

Cerramientos de Parcelas.

CAPITULO V: CONDICIONES ESTETICAS Y DE COMPOSICION

2.51.
252
2.53.
2.54.
2.55.
2.56.
2.5.7.

Ambito de aplicacion.

Composicién arquitectonica.

Modificaciones en el aspecto exterior de los edificios.

Medianeras.

Acabado de lonjas y construcciones permitidas por encima de la altura.
Conservacion y ornato publicos.

Rotulos.

CAPITULO VI: CONDICIONES DE SEGURIDAD

2.6.1.
2.6.2.
2.6.3.
2.64.
2.6.5.
2.6.6.
2.6.7.
2.6.8.
2.6.9.

2.6.10.
2.6.11.

Seguridad y solidez en las construcciones.
Vallas de precaucion y vallado de obras.
Proteccion del arbolado y servicios urbanisticos.
Pasos provisionales para entrada de vehiculos.
Aparatos elevadores y gruas-torre.
Cerramiento de solares.

Obras de excavacion de sétanos.

Deber de conservacion.

Ejecucion subsidiaria.

Peligro inminente.

Estado ruinoso de las edificaciones.

TITULO lil. REGLAMENTACION DETALLADA DEL SUELO URBANO

CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES

3.1.1.

Aplicacion del Plan General.

CAPITULO II: DISPOSICIONES COMUNES A LOS TIPOS DE ORDENACION

3.21.
3.2.2.
3.2.3.
3.2.4.
3.2.5.
3.2.6.
3.2.7.
3.2.8.

CAPITULO III:

3.3.1.

Parcela edificable.

Alturas de la edificacion.

Tribunas, balcones, voladizos y aleros.
Medianeras.

Fondo edificable.

Retranqueos.

Chaflanes.

Plano de alineaciones y volumenes.

DISPOSICIONES ESPECIFICAS
Zonificacion.
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3.3.2.
3.3.3.
3.3.4.
3.3.5.
3.3.6.
3.3.7.
3.3.8.
3.3.9.

3.3.10.
3.3.11.
3.3.12.
3.3.13.
3.3.14.

Uso vivienda.

Limites entre alturas distintas.
Entreplantas y entrepisos.
Aparcamientos.

Pasajes comerciales y pasos inferiores.
Usos complementarios de la vivienda.
Uso industrial.

Uso Dotacional Publico.

Uso Dotacional Privado.

Zona libre privada.

Zonas libres de uso y dominio publicos.
Viario o espacio libre publico, aparcamientos.
Plano de usos del suelo urbano.

CAPITULO V: ORDENANZAS DEL CENTRO HISTORICO Y DE OTROS EDIFICIOS DE INTERES EN
EL SUELO URBANO

3.4.1.
3.4.2.

3.4.3.
3.4.4.
3.4.5.
3.4.6.
3.4.7.
3.4.8.
3.4.9.

3.4.10.
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3.4.12.
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3.4.14

3.4.15.
3.4.16.
3.4.17.
3.4.18.
3.4.19.
3.4.20.
3.4.21.
3.4.22.
3.4.23.
3.4.24.
3.4.25.

Ambito.

Condiciones especiales para las acciones sobre edificios de primero,
segundo y tercer orden.

Construcciones de primer orden (I).

Construcciones de segundo orden (ll).

Construcciones de tercer orden (lll).

Resto de edificios sitos en el Centro Historico.

Parcelacion.

Construcciones permitidas por encima de la altura de cornisa.
Desvanes, sobrados y terrazas.

Vuelos sobre paramentos de fachada.

Rétulos paralelos al plano de fachada.

Elementos superpuestos a fachadas.

Entreplantas.

Escaleras.

Ascensores.

Obras sobre elementos singulares o de interés.

Obras de reforma.

Otorgamiento de Licencias: Condiciones especiales en el Centro Histérico.
Obras de pintura.

Obras de picado de revestimientos.

Obras de tendido de revestimientos.

Obras menores de restauracion de fabricas de fachada.
Renovaciones de solados interiores y escaleras.
Determinaciones especificas relativas a las Normas de Uso.
Supervisidon arqueoldgica.

CAPITULO V: UNIDADES DE EJECUCION

3.5.1.
3.5.2.

Objeto y alcance.
Regulacion detallada de las Unidades de Ejecucion.

CAPITULO VI: PLANES DE REFORMA INTERIOR

3.6.1.
3.6.2.
3.6.3.
3.6.4.
3.6.5.
3.6.6.

Objeto y alcance.

Plan Especial de Reforma Interior n® 1 "Casco Antiguo Norte".
Plan Especial de Reforma Interior n° 2 "Casco Antiguo Sur".
Plan Especial de Reforma Interior n® 3 "Clarisas".

Plan Especial de Reforma Interior n° 4 “La Falange”.

Plan Especial de Reforma Interior n® 5 “San Francisco”.
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TITULO IV: NORMAS URBANISTICAS DEL SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

CAPITULO I: DETERMINACIONES EN EL SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

Ambito.

Sectores.

Caracteristicas de los sectores y zonas.

Uso dominante.

Usos compatibles con el dominante.

Usos complementarios.

Aprovechamiento y edificabilidad.

Altura maxima en sectores

Determinaciones especificas para los sectores del suelo urbanizable.
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CAPITULO II: CONTROL INTENSIDAD USOS COMPATIBLES

4.2.1. Alcance.
4.2.2. Limitaciones en sectores y zonas residenciales.
- uso dominante
- variantes al uso dominante
- usos compatibles
- usos complementarios
4.2.3. Limitaciones en sectores y zonas industriales.
- uso dominante
- variantes al uso dominante
- usos compatibles
- usos complementarios
- usos complementarios
4.2.4. Usos y elementos preexistentes.

CAPITULO Illl: NORMAS PARA LA REDACCION DE LOS PLANES PARCIALES

4.3.1. Estado actual. Informacion.

4.3.2. Determinacioén de las titularidades de los terrenos.
4.3.3. Parcelacion.

4.3.4. Terrenos de uso y dominio publicos.
4.3.5. Infraestructuras.

4.3.6. Plan de Etapas.

4.3.7. Unidades de Ejecucion.

4.3.8. Ordenanzas.

4.3.9. Plazos.

4.3.10. Régimen transitorio.

4.3.11. Cambios de titularidad.

TITULO V: NORMAS URBANISTICAS DEL SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO

CAPITULO I: DETERMINACIONES EN EL SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO

Definicion.

Régimen urbanistico.

Usos previstos.

Areas de Suelo urbanizable no delimitado.
Condiciones de desarrollo de los sectores.
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TITULO VI: NORMAS URBANISTICAS DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO I: DETERMINACIONES EN EL SUELO NO URBANIZABLE
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Definicion.

Clases de suelo no urbanizable.

Suelo no urbanizable de proteccion agricola.

Suelo no urbanizable de proteccion Huertas del Najerilla y Castillo de Najera.
Suelo no urbanizable de proteccion a elementos paisajisticos.

Suelo no urbanizable de proteccion y disfrute de elementos naturales.

Suelo no urbanizable morfoldgico.

Suelo no urbanizable de interés arqueoldgico.

CAPITULO II: ACTUACIONES RELACIONADAS CON LA EXPLOTACION DE RECURSOS VIVOS

6.2.1.
6.2.2.
6.2.3.
6.2.4.
6.2.5.
6.2.6.
6.2.7.
6.2.8.
6.2.9.
6.2.10.
6.2.11.
6.2.12.
6.2.13.
6.2.14.

CAPITULO Il
MINEROS

6.3.1.
6.3.2.
6.3.3.
6.3.4.
6.3.5.
6.3.6.

CAPITULO IV:

6.4.1.
6.4.2.
6.4.3.
6.4.4.
6.4.5.
6.4.6.

Tala de conservacion.

Tala de transformacion.

Cercas o vallados de caracter cinegético.

Cercas o vallados de caracter pecuario.
Desmontes, aterramientos y rellenos.
Captaciones de agua.

Obras e instalaciones anejas a la explotacion.
Obras e instalaciones para la primera transformacion de los productos de la explotacion.
Instalacién y construccion de invernaderos.
Grandes instalaciones pecuarias.

Piscifactorias.

Infraestructura de servicio a la explotacion agraria.
Vertederos de residuos.

Construcciones fijas para la caza.

ACTUACIONES RELACIONADAS CON LA EXPLOTACION DE LOS RECURSOS

Extraccion de arenas o aridos.
Extracciones minerales a cielo abierto.
Extracciones minerales subterraneas.
Instalaciones anejas a la explotacion.
Infraestructura de servicio.

Vertidos de residuos.

CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES INDUSTRIALES

Industrias incompatibles con el medio urbano.
Instalaciones industriales ligadas a recursos agrarios.
Infraestructuras de servicios.

Vertido de residuos.

Almacenaje de sustancias peligrosas.

Mercados, mataderos y centrales lecheras.

CAPITULO V: ACTUACIONES DE CARACTER TURISTICO-RECREATIVO

6.5.1.
6.5.2.
6.5.3.
6.5.4.
6.5.5.
6.5.6.
6.5.7.

Adecuaciones naturalistas.
Adecuaciones recreativas.

Parque rural.

Instalaciones deportivas. Recinto ferial.
Parque de atracciones.

Albergues de caracter social.
Campamentos de turismo.

17



6.5.8.
6.5.9.
6.5.10.
6.5.11.

Instalaciones permanentes de restauracion.
Instalaciones hoteleras.

Usos turistico-recreativos en edificaciones existentes.
Zooldgicos, campings y caravanings.

CAPITULO VI: CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES PUBLICAS SINGULARES

6.6.1.

CAPITULO VII:

6.7.1.
6.7.2.
6.7.3.
6.7.4.
6.7.5.
6.7.6.

6.7.7.
6.7.8.
6.7.9.
6.7.10.

CAPITULO VIII:

6.8.1.
6.8.2.
6.8.3.
6.8.4.

Definicion.
ACTUACIONES DE CARACTER INFRAESTRUCTURAL

Instalaciones provisionales para la ejecucion de la obra publica.
Instalaciones o construcciones para el entretenimiento de la obra publica.
Instalaciones o construcciones al servicio de la carretera.

Instalaciones vinculadas al sistema general de telecomunicaciones.
Instalacién o construccién de infraestructura energética y nuevos embalses.
Instalacién o construccién del sistema general de abastecimiento o saneamiento de
agua.

Viario de caracter general.

Obras de proteccion hidrolégica.

Vertederos de residuos sélidos e instalaciones anejas.

Estaciones de servicio.

CONSTRUCCIONES RESIDENCIALES AISLADAS

Vivienda familiar ligada a la explotacion de recursos agrarios.

Vivienda ligada al entretenimiento de la obra publica y a las infraestructuras territoriales.
Vivienda guarderia de complejos en el medio rural.

Vivienda familiar auténoma.

CAPITULO IX: OTRAS INSTALACIONES

6.9.1.
6.9.2.

Soportes de publicidad exterior.
Imagenes y simbolos.

CAPITULO X: CONDICIONES PARTICULARES DE LOS DIFERENTES USOS

6.10.1.
6.10.2.

6.10.3.
6.10.4.

6.10.5.
6.10.6.

6.10.7.
6.10.8.

0.9.

6.1

6.10.10.
6.10.11.
6.10.12.
6.10.13.
6.10.14.
6.10.15.
6.10.16.

Introduccién.

Obras e instalaciones anejas a la explotacion, obras e instalaciones para la primera
transformacion de productos de la explotacion.

Actividades relacionadas con el almacenaje de productos agrarios.

Condiciones particulares para las actividades relacionadas con la produccién de
embutidos o salazones.

Condiciones particulares para las actividades de cultivo de champifién y otros cultivos
agricolas.

Instalacién o construccion de invernaderos.

Grandes instalaciones pecuarias.

Extracciones mineras a cielo abierto, extracciones mineras subterraneas,
instalaciones anejas a la explotacion, industrias incompatibles con el medio urbano,
instalaciones industriales ligadas a recursos agrarios, mercados, mataderos, centrales
lecheras y almacenaje de sustancias peligrosas.

Adecuaciones naturalistas, adecuaciones recreativas y parques rurales.

Instalaciones deportivas en el medio rural.

Albergues de caracter social.

Campamentos de turismo.

Instalaciones permanentes de restauracion.

Construccion de instalacion hotelera.

Usos turistico-recreativos en edificaciones existentes.

Construcciones y edificaciones publicas singulares.
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0.17. Instalaciones o construcciones al servicio de la

_

6.
6.

carretera.

0.18. Vivienda ligada a la explotacién de recursos agrarios, vivienda ligada al

entretenimiento de la obra publica y a las infraestructuras territoriales y  vivienda

guarderia de complejos en el medio rural.
6.10.19. Vivienda familiar autdnoma.

CAPITULO XI: CONDICIONES ESTETICAS GENERALES

6.11.1. Condiciones estéticas generales.

TITULO VIi: DISPOSICIONES TRANSITORIAS Y FINALES

Transitoria Primera.- Régimen aplicable en el ambito
Transitoria Segunda.- Tolerancia industrias o instalaci

de Unidades de Ejecucion.
ones industriales

existentes inadecuadamente emplazadas.

Transitoria Tercera.-  Tribunas, balcones y voladizos.
Transitoria Cuarta.- Altura de la edificacion.
Transitoria Quinta.- Profundidad edificable.
Transitoria Sexta.- Construcciones existentes en p

Transitoria Séptima.- Régimen aplicable en el

atio de manzana.
ambito de Planes Especiales de

Reforma Interior (P.E.R.1.).

Transitoria Octava.- Construcciones existentes en s
Transitoria Novena.- Plazo de terminacion de obras.
Disposicion Final.-

uelo no urbanizable.
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TITULO I: CONCEPTOS GENERALES

CAPITULO I: PRELIMINARES

SECCION PRIMERA: AMBITO , APLICACION Y VIGENCIA

Art® 1.1.1. Ambito territorial y caracter del Plan General

Las Normas Urbanisticas junto con la Memoria y los Planos, integran el Plan General, cuyo
ambito territorial se extiende a todo el término municipal de Njera.

Su actual contenido, tanto en aspectos graficos como en texto, corresponde a la adaptacién a la
L.O.T.U.R. de las Normas vigentes con las siguientes alteraciones:

Las modificaciones puntuales aprobadas e incorporadas a este Plan General.
La adaptacién de sus determinaciones a lo dispuesto en la L.O.T.U.R..
La incorporacién de las nuevas clasificaciones de suelo no urbanizable.

El caracter de la presente documentacion es por lo tanto de adaptacion.

Art® 1.1.2. Vigencia

Una vez aprobado definitivamente este documento entrara en vigor al dia siguiente de su
publicacion en el Boletin Oficial y mantendra su vigencia indefinidamente, mientras no sea revisado. Sin
perjuicio de las revisiones anticipadas que pudieran darse, cuando concurra alguna de las circunstancias
previstas en el articulo siguiente, se estima que su caducidad técnica se producira
en un plazo no superior a dieciseis afos.

Art° 1.1.3. Circunstancias que justifican su revision

Seran causas suficientes para proceder a su revision:
1. La variacién en el ambito de los distintos suelos no urbanizables en porcentaje superior al 20%.

2. La alteracion o variacion sustancial en las previsiones de poblacion, renta o empleo dentro de
su ambito territorial.

3. Las mayores exigencias de equipamientos comunitarios, consecuencia del desarrollo
econdmico y social.

4. La concurrencia de otras circunstancias sobrevenidas respecto a factores basicos del
planeamiento.

5. La modificacion del ambito territorial de las Normas.

6. El agotamiento de los terrenos clasificados como aptos para urbanizar o urbanizables o la
produccion de tensiones especulativas que precede a dicho agotamiento.

Art° 1.1.4. Modificaciones del Plan General

Las propuestas de modificacién deberan basarse en un estudio justificativo de la modificacion, su
incidencia en la ordenacién general y en su caso en los aprovechamientos correspondientes.
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Podra modificarse el documento, sin que haya que producirse su revision cuando se trate de
variar alguna de sus determinaciones, sin que se altere la coherencia de las previsiones y ordenacion del
Plan General.

En todo caso, el tramite de modificacion se atendra a lo dispuesto en los Articulos 102, 103 y 104
delaL.O.T.U.R.

Art® 1.1.5. Obligatoriedad en la observancia del Plan General

El Plan General es de obligatoria observancia, en los términos establecidos por la legislacion
urbanistica.

Art°® 1.1.6. Interpretacion del Plan General

El Plan General se interpretara atendiendo a su contenido y con sujeciéon a los objetivos y
finalidades expresados en la Memoria. En los casos de duda o de imprecision prevalecera la
interpretacion mas favorable a la menor edificabilidad y a la mayor dotaciéon de espacios libres o
equipamiento comunitario.

La aplicacion de los términos, conceptos, notaciones o simbolos se atendra a los significados
recogidos en la Seccién Segunda de este capitulo (Definiciones).

Los posibles errores materiales que se detecten en este documento podran corregirse mediante
acuerdo simple de la Corporacion, y en su caso publicacién en el Boletin Oficial.

Toda aclaraciéon o interpretacion que suscite dudas razonables requerira un informe
técnico-juridico sobre el tema, en el que consten las posibles alternativas de interpretacion, definiéndose
la Corporacion sobre cual es la correcta, incorporandose en lo sucesivo como nota aclaratoria.

Cuando sean de tal entidad que afecten a aspectos sustanciales de las determinaciones del
documento, debera seguirse una tramitacion idéntica a la establecida para las modificaciones del Plan
General.

Art° 1.1.7. Concreciones

Para el suelo urbano se definen las propuestas en forma rigidamente determinada, excepto en los
ambitos de Planes Especiales de Reforma Interior.

En suelo urbanizable la concrecion de las determinaciones genéricas establecidas por el Plan
General se efectuara por el planeamiento parcial.

SECCION SEGUNDA: DEFINICIONES

Art° 1.1.8 Definiciones
Alineaciones Exteriores
Pueden ser alineaciones de parcela o de edificaciones, pudiendo ser coincidentes.

Las alineaciones exteriores de parcela definen los limites entre las parcelas de dominio privado 'y
los espacios libres, vias, calles, plazas, zonas verdes, etc... de uso y dominio publicos.

Las alineaciones exteriores de los edificios, cuando no coinciden con las de parcela, definen una
alineacion de fachada vinculante, con el mismo tratamiento ordenancistico que el de una fachada situada
en alineacion exterior de parcela, pero retranqueada respecto a ésta.
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Alineaciones Interiores

Fijan los limites de la edificacion respecto del resto de terrenos, que situados dentro de la parcela,
reciben un tratamiento distinto en forma de espacios libres, aparcamientos, plantas bajas, etc...

Su grado de vinculacion queda definido para el suelo urbano en el capitulo Il del Titulo IlI.
Altura de la edificacion

Expresada como H en metros lineales. Es la distancia vertical desde la rasante de la acera, en
contacto con la edificacion a la cara inferior del forjado que forma el techo de la ultima planta completa.

Cuando el edificio no tenga contacto con la acera publica (suelo no urbanizable, parcelas de
edificacion aislada, etc.) la altura se medira desde el terreno en contacto con el edificio.

Altura de Plantas
Se distinguen:
Altura sobre rasante: Expresada como Hr. Es la distancia de la rasante de la acera a la cara

inferior del forjado de techo de la planta correspondiente.

Altura de pisos: Es la distancia entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos. Se
expresa como Hp.

Altura libre de pisos o plantas bajas: Es la distancia de |la cara del pavimento a
la inferior del techo de la planta correspondiente. Se expresa como Hl.

Altura libre estricta: Es la distancia de la cara del pavimento a la inferior decualquier elemento
estructural, cielo raso o de decoracion existente por debajo del forjado de techo de la misma planta.

Centro Histérico

A los efectos de este Plan General se considera Centro Histérico el recinto que
se describe en el Plano n° 5 del presente Plan General.

Cota Natural del Terreno

Se define como tal el estado altimétrico de un predio en el que no se hayanefectuado
movimientos de tierra artificiales (terraplenado, desmontes, perforaciones, etc).

Si se hubieran ejecutado dichas intervenciones, cota natural seria la del terreno
en sus condiciones primitivas.

Cuerpo constructivo independiente

Se entiende como tal la construccidn que tiene una independencia estructural y tipoldgica
respecto a sus contiguas, aun compartiendo el mismo edificio o parcela.

Edificio exclusivo
Es aquel que en todos sus locales desarrolla actividades comprendidas en el mismo uso.
Edificio independiente

Se entiende como tal la construccion que cuenta con un acceso unitario al que
se adjudica numero de policia exclusivo.

Supone una cierta independencia funcional y estructural, aunque puede tenerciertos servicios y
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elementos comunes con otros edificios (sétanos, instalaciones, etc).
Entrepiso

Se entiende como entrepiso el forjado construido en el interior de un local en planta baja, con
acceso exclusivamente desde la misma y vinculado funcionalmente a ella.

Entreplanta

Es la planta inmediatamente situada sobre la baja, independiente de ésta, dedicada a actividades
distintas a la de vivienda y que se distingue formalmente del resto de la fachada.

Entresuelo

Se entiende por entresuelo la planta cuyo techo no supera el nivel sehalado para las plantas
bajas y cuyo suelo se encuentra sobreelevado respecto de las rasantes sin superar el plano rasante de
referencia.

Envolvente real maxima
Es el volumen delimitado por las dimensiones siguientes:
En planta baja y plantas de pisos las realmente construidas, comprendidos los vuelos.

El alero, situado en el ultimo forjado realmente existente, y cuya dimension sera igual al resultado
de afadir a las alineaciones reales de la planta inferior el vuelo maximo permitido en su situaciény 15 cm.
mas.

Sendos planos de pendiente igual al 60% desde los bordes de los aleros limitados por un plano
horizontal situado a 4,50 m. sobre la cara inferior del alero.

Intensidad neta de edificacion

En m2t/m? suelo. El indice de intensidad neta de edificacion establece la proporcion entre la superficie de
techo edificable (m?t) y la superficie de suelo (en m?s) de la parcela en cuestion comprendida entre las
alineaciones exteriores.

Parcela

Es la unidad de edificacién, debiendo ser definidos su tamafio, disposicién y condiciones de
construccion por el planeamiento, bien de caracter general (suelo urbano) o parcial (suelo
urbanizable)que contemplara asimismo sus posibilidades de agregacion o segregacion. En ambos casos
debera tener contacto directo con la via o espacio publico.

Por su caracter de unidad de edificacién la construccion que en ella se establezca obtendra
licencia con un proyecto unitario, supondra un solo propietario Unico o comunidad de propietarios, sera
estructuralmente independiente de la construccion de las parcelas colindantes, etc. En aquellos casos en
que la ocupacion de la parcela quiera hacerse en varias fases, podra sustituirse el proyecto unitario de la
construccién por otro que contemple al menos la urbanizacién y ordenacién general de la parcela y la
ordenacion en el tiempo de las distintas fases.

La obligacion de la Administracion en cuanto infraestructuras, adjudicacion de niumero de policia,
recogida de basuras domiciliaria, concesion de vados, etc. se entiende establecida salvo disposicion en
contrario a nivel de parcela, debiendo resolverse de forma unitaria en los casos de comunidades.

Potencia

Se entiende por potencia instalada, la suma total de la potencia de todas las maquinas o
elementos dinamicos que intervienen de manera terminante en el proceso industrial o en el proceso
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especifico de la actividad. Quedan excluidos del computo, todos aquellos elementos que no sean
necesarios para el desarrollo de la actividad, pero redundan en una mejor comodidad de los operarios o
del publico como pueden ser: calefaccion, aire acondicionado, ascensores, etc.

Rasantes Oficiales

Son los perfiles longitudinales de las vias, plazas o calles definidos en los documentos oficiales.

Para los terrenos que carecen de contacto con la via publica, o los que por su tamano,
configuracion o altimetria asi lo requieran, el Ayuntamiento indicara las rasantes a considerar con criterios
similares al caso general, pero referido a la urbanizacién interior o a la cota natural del terreno.

Punto de aplicacion de la altura maxima

El punto de aplicacion de la altura maxima reflejada en los planos o en las fichas de ordenacion,
sera el punto medio del frente de fachada del solar.

En caso de frentes de parcela parcialmente inaccesibles, el punto de aplicaciéon sera el punto
medio del tramo accesible.

Altura maxima aplicable

La altura maxima, en el punto de aplicacion, se medira a partir de la rasante actual, o la que, en
su caso, determine el técnico municipal competente.

La altura maxima, expresada en numero de plantas, sera la definida en los planos.

La altura maxima expresada en metros, cuando no venga expresamente definida en el
correspondiente plano, sera el resultado de sumar a la altura maxima de la planta baja, la cantidad de tres
metros por cada planta alta permitida.

Medicion en edificios en esquina

En edificios en esquina, con diferente altura maxima en distintos frentes, o con un fuerte desnivel
entre ellas, se regulan dos situaciones:

Cuando, de la aplicacién de las alturas maximas en los distintos frentes, resulten diferencias
inferiores a un metro y medio, se adoptara para todo el edificio el punto de aplicaciéon que resulte mas
ventajoso para el propietario.

En caso de resultar una diferencia de alturas superior a un metro y medio, se aplicara para cada
frente de fachada su altura correspondiente.

La transicion entre las dos alturas diferentes se producira permitiendo prolongar la mayor de las
alturas maximas en la calle donde rige una menor altura, a lo largo de una longitud de cuatro o seis
metros desde la esquina.

En edificios a tres calles, regira la altura maxima intermedia.

No obstante se permitira la adopcion de otras soluciones, sin rebasar las condiciones de
aprovechamiento del solar, siempre que vengan avaladas por el técnico municipal competente.

Medicion en calles de fuerte pendiente

En estas calles se debera escalonar la edificacion en los tramos necesarios para evitar que la
diferencia de altura entre los extremos del solar sea superior a tres metros.

La longitud minima de un tramo continuo de cornisa no podra ser inferior a seis metros.
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Mediciéon en manzanas con calles enfrentadas a distinto nivel

En parcelas con fachadas a calles enfrentadas, donde de la aplicacion de las alturas maximas en
los distintos frentes, resulten diferencias no superiores a un metro y medio, se adoptara para todo el
edificio el punto de aplicacion que resulte mas ventajoso para el propietario.

En caso de resultar una diferencia de alturas superior a un metro y medio, se aplicara para cada
frente de fachada su altura correspondiente.

La transicidn entre la altura maxima de ambos frentes se realizara fraccionando la linea de
cornisa transversal, con un minimo de cuatro metros de fondo (una crujia) de igual altura dando a cada
calle.

En el caso de que la anchura media de la parcela sea inferior a ocho metros, se adoptara para
todo el edificio el punto de aplicacion situado en la calle de inferior altura. Adoptandose como altura
maxima el menor de los siguientes valores:

La altura maxima correspondiente a la calle situada a cota superior.

La altura maxima correspondiente a la calle situada a cota inferior, incrementada en un metro y
medio.

No obstante se permitira la adopcién de otras soluciones, sin rebasar las condiciones de
aprovechamiento del solar, siempre que vengan avaladas por el técnico municipal competente.

Retranqueo

Es el ancho de la faja de terreno comprendida entre la alineacién exterior de parcela y la
alineacion exterior de los edificios.

Se podra fijar también un retranqueo a los linderos de la parcela, finca o como separacién entre
edificaciones.

Semisétano
Se entiende por semisétano el local o parte del mismo que cumpla las siguientes condiciones:

- La cara inferior del forjado de techo se encuentre entre el plano rasante de referencia y el
transversal medio.

-Cuente con iluminacion y ventilacion natural.

- Esté en la proyeccién vertical de una construccion sobre rasante, sin perjuicio de lo dispuesto
para la zona "residencial aislada".

- Las partes del local que no cumplan las tres condiciones, se consideraran sétano o planta baja,
segun el caso.

Solar
Se considera como tal el terreno que reune las siguientes condiciones:

- Estar clasificado como urbano o alcanzar dicha condicién por ejecuciéon del planeamiento
correspondiente.

- No estar edificado, estando prevista su edificacion por el planeamiento.

- Contar con los siguientes servicios: acceso rodado, encintado de aceras, alumbrado publico,
abastecimiento de agua de la red, evacuacion de aguas a la red general de alcantarillado y suministro de
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energia eléctrica, todos ellos en cuantia suficiente.
Sétano

Se entiende por sétano la totalidad o parte de planta cuyo techo se encuentra, en todos sus
puntos, por debajo de la rasante transversal media de un solar.

A los efectos de esta definicion debe entenderse como techo la cara inferior del forjado
correspondiente.

Superficie de ocupaciéon

Expresada en m?s. Es la superficie comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccion
vertical sobre el suelo de las alineaciones exteriores e interiores de los edificios, incluso la edificacion
subterranea. De esta superficie se excluyen los vuelos permitidos por ordenanza.

Superficie de techo edificable

Expresada en m?. Indica la suma de todas las superficies cubiertas cerradas de las plantas
situadas sobre rasante, asi como los cuerpos salientes cerrados, y los abiertos en la proporcion sefialada
para las Viviendas de Proteccion Oficial (segun los casos 100% y 50%). Excluye las edificaciones o
cuerpos de edificacidn auxiliares y las existentes que se conserven. No computan a estos efectos los
entrepisos de las zonas "residencial" y "complementario de la vivienda".

No incluye las superficies de pasajes, soportales y, plantas bajas diafanas abiertas al transito.

Superficie de techo edificable maxima

Expresada en m3t. Es la definida en la ordenacion correspondiente. En las zonas en las que no se
concreta, pero se sefialan alineaciones y numero de plantas, se calcula multiplicando la superficie de
ocupacion por el numero de plantas (incluida la baja) que le adjudica el Plan General, descontando la
superficie correspondiente a pasajes, soportales u otros espacios de retranqueo obligatorio previstos en el
Plan General, y afiadiendo los vuelos maximos permitidos.

Superficie de techo edificable minima

Se considera como superficie de techo edificable minima el 85% de la maxima.

Se tolera la construccion por debajo de la superficie de techo edificable minima exclusivamente
para la formacion de patios de parcela, regularizaciéon de alturas de cornisa con edificios colindantes,
creacion de pasajes o soportales y resolucion de problemas de servidumbre.

Superficie total de una actividad

Se entiende por superficie total, la ocupada por una actividad, incluyendo accesos, zona de
publico, oficinas, servicios del personal, almacenaje y cualesquiera otras superficies complementarias.

Superficie util de una actividad

Se entiende por superficie util la ocupacion por la actividad objeto de licencia, excluyéndose las
oficinas auxiliares, almacén y los servicios propios del personal, siempre que todas ellas estén separadas
de manera permanente de aquella.

Superficie utilizable bajo cubierta

Se considera como tal, la superficie de planta bajo cubierta con una altura libre superior a 1,50 m.
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SECCION TERCERA: DESARROLLO DEL PLAN GENERAL
Art® 1.1.9. Competencia

El desarrollo del Plan General corresponde al Ayuntamiento. Los particulares podran promover
planes para el desarrollo de sus previsiones, cuando no haya indicacién expresa contraria a ello. El
Ayuntamiento facilitara a las Corporaciones, asociaciones y particulares la participacion en los
procedimientos de elaboracion del planeamiento urbanistico. La definicion de los sistemas de actuacion
para las distintas Unidades de Ejecucién corresponde en cualquier caso al Ayuntamiento.

En toda clase de suelo afectado tanto por las redes de carreteras de la C.A.R. como por la
Demarcacién de Carreteras del Estado se estara a lo dispuesto por la legislacion pertinente al respecto.

Art° 1.1.10. Sectores
El sector es el ambito normal del planeamiento parcial.

No obstante lo anterior, podra procederse a la agrupaciéon de dos o méas sectores a los solos
efectos de realizar el planeamiento parcial de forma conjunta, sin que ello suponga transferencias de
edificabilidad o intensidad de los usos entre los sectores originales, asi como tampoco procesos de
concentracion de espacios libres. Unicamente se permitird la concentracion de dotaciones
complementarias en unidades adecuadas sin perjuicio del mantenimiento del aprovechamiento propio de
cada sector.

Art° 1.1.11. Planes Parciales

1. Para el desarrollo de las previsiones del Plan General en suelo urbanizable delimitado y no
delimitado se elaboraran Planes Parciales, con sujecion a las determinaciones de laL.O.T.U.R., ydelos
Reglamentos de la Ley del Suelo mientras no entre en vigor el Reglamento que desarrollelaL.O.T.U.R.y
no contradigan a ésta, asi como al Plan General

2. Los particulares que deseen redactar Planes Parciales deberan solicitar la previa autorizacion
del Ayuntamiento, que podra desestimarla por razones justificadas de conveniencia (Estado de revisién
del planeamiento, iniciativas publicas previstas en el mismo sector, etc.) Una vez obtenida dicha
autorizacion podran iniciar la redaccion de los Planes Parciales ateniéndose a lo dispuesto en los
Articulos 83, 84 y 85 de la L.O.T.U.R., recomendandose durante su proceso de formacién el contacto
entre los redactores del mismo y los Servicios Técnicos Municipales.

3. Presentado el Plan Parcial en el Ayuntamiento, los servicios correspondientes examinaran el
documento para comprobar si cumple con los requisitos exigidos por la Ley a las urbanizaciones
particulares, debiendo ser rechazados en caso contrario para su modificacion, antes de ser sometidos a
tramites, salvo que se trate de defectos subsanables en el propio acto de aprobacion inicial.

Los informes técnicos podran incidir en el grado de adecuacién del documento a los criterios
urbanisticos generales, y analizaran la oportunidad de los aspectos de la propuesta que contradigan
dichos criterios generales. Se prestara especial atencion a la adecuacion del trazado y dimensiones de la
trama viaria.

Cumplido el tramite de informacion publica el Ayuntamiento procedera a la aprobacion provisional
pudiendo imponer las condiciones, modalidades y plazos que sean procedentes en funcion de los
informes técnicos y de las alegaciones presentadas.

Aprobado definitivamente el Plan Parcial, las obras a que se refiere el Articulo 42 del Reglamento
de Gestion Urbanistica deberan someterse a las determinaciones del Plan Parcial.

4. Son requisitos a cumplir por los promotores de un Plan Parcial de iniciativa particular los
establecidos en el Arts. 83 y ss. de la LOTUR, con el alcance que se determina a continuacion:
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a) Memoria justificativa de la necesidad o conveniencia de la urbanizacion.

b) Nombre, apellidos y direccion de los propietarios afectados. Siendo unos datos

imprescindibles para la buena marcha de la tramitacién de los planes y de la participacion publica
(notificacion individualizada), se exige, independientemente de los datos catastrales y registrales, relacion
de propietarios reales, perfectamente depurada, acompafada de un plano de propiedades existentes
superficiadas a cada propietario, con expresiéon de sus domicilios a efectos de notificaciones. La
comprobacion de errores en esta lista determinara la suspension de la tramitacién de las Normas.

¢) Modo de ejecucion de las obras de urbanizacion y prevision sobre la futura de las mismas.
Sobre el modo de ejecucion de las obras, debera realizarse un adelanto de las correspondientes al
proyecto de urbanizacion.

Respecto de la futura conservacién de las mismas se estableceran las modalidades de
conservacién mas adecuadas; como criterio general la conservacion por parte del Ayuntamiento se
efectuara una vez recibidas las obras de urbanizacién, aunque pueden apreciarse circunstancias que
recomienden el establecimiento de Entidades de Conservacion u otros sistemas para el mantenimiento
convenido entre Ayuntamiento y particulares. Entre las circunstancias citadas, pueden citarse las
siguientes:

- Que la unidad de ejecucion no haya sido urbanizada en su totalidad.

- Que no exista continuidad entre la ciudad y la unidad en cuestién, con unidades intermedias aun
no recibidas.

- Que la urbanizacién, por su disefo y funcionalidad, no permita una conservacion estandar sin
recurrir a medios especiales.

d) Compromisos que se hubieren de contraer entre el urbanizador y el Ayuntamiento, y entre
aquél y los futuros propietarios de solares.

Habra de sefialarse en primer lugar los plazos de ejecucion de las obras de urbanizacion,
compromiso a renovar o adaptar en el momento de la aprobacion de las obras de urbanizacion.

Igualmente ha de concretarse la construccion, en su caso, de edificios destinados a dotaciones
comunitarias no incluidas entre las obligaciones generales impuestas por la Ley.

Otra cuestion a concretar se refiere a las modalidades de conservacion antes citadas.

e) Garantias del exacto cumplimiento de los compromisos, que se mantendran en tanto persistan
las obligaciones de los promotores, abarcando como minimo la recepcién definitiva de las obras de
urbanizacion. La garantia se expresa por el importe del 6% del coste que resulta de la implantacion de los
servicios y ejecucion de las obras de urbanizacion, segun la evaluacion econdmica del Plan General, a
prestar en metalico, valores publicos o aval bancario. En cualquier caso la evaluacién econémica del Plan
General sera revisada por el Ayuntamiento en funcion de moédulos objetivos para evitar infra-valoraciones.

f) Medios econémicos de toda indole.

Fundamentalmente referido a la determinacion de las fuentes de financiacion necesarias.

g) Tratandose de Suelo urbanizable no delimitado, estudio justificativo del sector y del caracter de
la urbanizacién, con la finalidad de determinar los compromisos de conservacion y de mantenimiento de la
urbanizacion y de prestacion de servicios.

5. Cuando se trate de Planes Parciales redactados por la Administracion, los anteriores extremos

se contendran en el Proyecto de Compensacion para aquellas Unidades que se ejecutan mediante dicho
sistema de actuacion.
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Art® 1.1.12. Estudios de Detalle

Se elaboraran y aprobaran Estudios de Detalle cuando sea necesario para alguno de los
objetivos o fines previstos en el Art® 78 de la L.O.T.U.R.

Cuando el Estudio de Detalle esté promovido por particulares, para su admisién a tramite sera

necesaria la aportacion de una lista de propietarios y otros interesados directamente afectados en las
mismas condiciones que las establecidas para el Plan Parcial de iniciativa particular.

Art° 1.1.13. Documentacion minima de los Estudios de Detalle

En aplicacién del apartado 3 del Articulo 66 del Reglamento de Planeamiento y del Articulo 78 de
la L.O.T.U.R., los Estudios de Detalle contendran, acompafiando a la Memoria Justificativa de su
conveniencia y de la procedencia de las soluciones adoptadas, como minimo la siguiente documentacién
grafica y explicativa:

a) Planos copia de la documentacion del planeamiento que desarrollen.

b) Planos de relacion del Estudio de Detalle con el entorno.

c¢) Plano de caracteristicas de la ordenacion de volumenes, alineaciones y rasantes.

d) Plano de parcelas propuestas.

e) Ficha de caracteristicas superficiales y volumétricas de la ordenacion actual y de la propuesta,
con expresion detallada para cada una de las parcelas propuestas.

f) Relacion de propietarios y otros interesados afectados directa o indirectamente con indicacion
de su domicilio. A estos efectos se consideran afectados directamente los comprendidos en el ambito del
Estudio de Detalle e indirectamente los colindantes o aquellos que pudieran ver afectadas sus
condiciones de asoleo, acceso y vistas, en un entorno préximo.

Art° 1.1.14. Planes de Reforma Interior

Se promoveran las operaciones de Reforma Interior previstas en este Plan General y las no
previstas que autoriza el Art° 75y 76 de laL.O.T.U.R., cuando lo requiera la dinamica del proceso urbano.
Art® 1.1.15. Plan de Etapas

El Plan de Etapas de los Planes Parciales y Planes de Reforma Interior fijara los plazos para la
ejecucion de la urbanizacién en cada Unidad de Ejecucion.

Como plazo maximo ordinario para la total ejecucion en los Planes se fijara el de diez afios,
computado desde la publicacién de la aprobacién definitiva de los Planes Parciales.

Podra establecerse un plazo mayor para los Planes de Reforma Interior referentes a zonas de
renovacion urbana, de remodelacion o de rehabilitacion, o que entrafien la realizacion de operaciones que
por los medios disponibles, envergadura y repercusion social impliquen un plazo dilatado.

Deberan establecerse plazos con criterios similares en la definicion de Unidades de Ejecucién no
fijadas por el Plan General.
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Art°® 1.1.16. Proyectos de Urbanizacién

Los Proyectos de Urbanizacion, habran de ajustarse a lo dispuestoen el Art 79de laL.O.T.U.R.
y 67, 68, 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento.

Las urbanizaciones interiores en parcela privada, bien se contemplen en Proyectos
independientes o estén incluidas en los Proyectos de construccion correspondientes, tendran las
siguientes caracteristicas:

1. Seindicaran en el plano de estado actual los elementos de interés existentes, especialmente el
arbolado de porte, que serian condicionantes basicos para el planteamiento general de la urbanizacion,
que tendera a su conservacion.

2. Deberan adaptarse en lo posible al terreno natural, evitando alteraciones en su altimetria
injustificadas. Se tendra especial atencidén a estos aspectos en los linderos, primando el criterio de
continuidad con la altimetria de los predios colindantes.

3. Las caracteristicas de trazado y calidad de la urbanizacion, aunque no sean las exigibles para
espacios publicos, si que seran las suficientes como para garantizar el cumplimiento de las condiciones
asumidas generalmente como estandares minimos.

4. Los proyectos de urbanizacion que se deriven del planeamiento de desarrollo deberan
contener:

. Red separativa de pluviales y fecales.

. Expresién de la conexidn con la red general y de esta en la EDAR.

Se prestara atencion en lo referente a conexion con los servicios publicos y mantenimiento de los
mismos (contadores, recogida domiciliaria de basura, etc.), asi como la accesibilidad de vehiculos de
emergencia.

No obstante, y a los efectos de prever espacio suficiente para albergar las redes de servicios
urbanos, garantizar una dimension suficiente para el transito peatonal, asi como de posibilitar la
plantacion de arbolado, se exigira para las calles de nueva urbanizacién y para las obras de renovacion o
reforma que supongan un costo superior al 40 % del correspondiente a obra nueva, que se reserve un
espacio para aceras, no inferior a las medidas y proporciones siguientes:

1. En calles de 12 m. o mas de anchura y menores de 15 m. una anchura minima de acera de
1,50 m.

2. En calles de 15 m. o mas y menores de 30 m., una anchura minima de acera de 2,50 m.
3. En calles de 30 m. o mas, una anchura minima de acera de 3,50 m.

Cuando existan platabandas de tierra o zona verde anejas a la acera pavimentada, computaran
como acera a los efectos del cumplimiento de las dimensiones minimas anteriores.

Se admitiran soluciones que, respetando la anchura minima de aceras establecida para cada
supuesto, sean asimétricas, de suerte que, al menos en una de ellas, exista la posibilidad de plantar
arbolado.

Para las calles de anchura inferior a 15 m. se procurara conseguir un espacio para las aceras no
inferior a los 2/5 de la anchura total, con una acera minima de 1,50 m., aplicandose especialmente en
este supuesto el criterio de asimetria que permita alcanzar dimensiones razonables al menos en una de
las aceras.

En todo caso se estara a lo dispuesto en las NUR en los aspectos insuficientemendte regulados
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SECCION CUARTA: EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Art° 1.1.17. Administracion actuante

La ejecucion de este documento y de los que en desarrollo del mismo se aprueben, se realizaran
por la Administracion actuante que es el Ayuntamiento.

Las actuaciones, obras y servicios que lleve a cabo el Estado o la Comunidad Autbnoma para
dotar de alguno de los sistemas generales, o de sus elementos, o de equipamientos comunitarios, en el
territorio de este Plan General, son operaciones de ejecucion del mismo.

El Ayuntamiento podra asumir el ejercicio de la accién expropiatoria de los bienes afectados,
cuando coopere a la ejecucion de las obras y servicios que realicen otras Entidades Publicas para la
dotacion de sistemas generales, o de sus elementos, o de equipamientos comunitarios, conforme a las
previsiones de este documento.

Podran constituirse para la ejecucion del Plan, sociedades de economia mixta, para finalidades
comprendidas en la politica urbanistica.

Art°® 1.1.18. Concesiones para equipamientos

Sobre el suelo destinado a equipamientos comunitarios que se hubieran adquirido por la
Administracién por cualquier titulo de Derecho Civil o Administrativo, incluso la cesion obligatoria gratuita,
podra otorgarse concesion para ser destinado dicho suelo al equipamiento comunitario previsto en el
planeamiento. Esta concesién no podra tener una duracion superior a cincuenta afios, ni conferir al
concesionario ningun derecho de renovacion.

Art® 1.1.19. Sistemas de ejecucion

El presente documento define el sistema de actuacion para la totalidad de Unidades de Ejecucion
en el suelo urbano. La subdivisiéon en Unidades de Ejecucién, o la delimitacion de nuevas Unidades de
Ejecucion en suelo urbano, contendra la definicion del sistema de actuacion correspondiente, que se fijara
en consulta previa con el Ayuntamiento.

CAPITULO II: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

SECCION PRIMERA: CLASIFICACION DEL SUELO

Art° 1.2.1 Definicion de limites

La clasificacion de suelo se establece en planos a escala 1:10.000 y 1:5000.

Art° 1.2.2 Conversién en Suelo Urbano

La conversion en suelo urbano del suelo urbanizable se operara por la ejecucion del
correspondiente Plan Parcial, a medida que se realizan todos los elementos exigidos por el mismo.

Tras la fecha de incorporaciéon al suelo urbano, podran admitirse algunos acabados o

terminaciones, que en caso de que dependan de la iniciativa particular, debera garantizarse su ejecucién
mediante plazos fijados y aval bancario por un importe igual al total del coste de las obras por ejecutar.
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La fecha de incorporacion al suelo urbano sera la que sirva para la determinacién de las
obligaciones derivadas de su consideracion de suelo urbano, bien sean de caracter fiscal o cualquier otro.
Dicha fecha coincidira con las siguientes:

1. En el sistema de compensacion, la de firma del acta de recepcion establecida en el articulo
180.3 del Reglamento de Gestion.

2. En los demas sistemas, la de recepcion provisional de las obras por parte de la Administracion.

Art® 1.2.3. Suelo urbano

El Plan General clasifica como suelo urbano el que por su situacién, urbanizacién, o inclusion
legitima en areas consolidadas por la edificacion merece su consideraciéon como suelo urbano.

En relacién con la ordenacién existente, este documento concreta los distintos tipos de suelo
urbano que prevé la L.O.T.U.R., y en este sentido:

a) Respeta de manera casi integra las determinaciones del planeamiento anterior.
b) Diferencia el suelo urbano en consolidado y no consolidado.

c) Senala graficamente el suelo urbano afectado por el casco antiguo.

De acuerdo con las determinaciones que exige la LOTUR el suelo urbano se diferencia en:
Suelo urbano consolidado.
Suelo urbano no consolidado.

Suelo urbano consolidado: Puede ser:

Suelo urbano consolidado residencial.
Suelo urbano consolidado industrial.

Suelo urbano consolidado residencial:
Coincide con el anterior suelo urbano residencial y se recogen en la dcumentacion
grafica, todas las determinaciones que la LOTUR exige en el Art. 57.

Suelo urbano consolidado industrial:
Coincide con el antiguo PI-1 y cabe sobre este suelo idénticas consideraciones que las
hechas sobre el residencial.

Suelo urbano no consolidado industrial:

Este suelo esta grafiado en los planos que lo recogen y definidas las unidades de
ejecucion que lo regulan.

Igualmente se definen los parametros que recoge el Art. 57 de la LOTUR en la
documentacion grafica.

Art°1.2.4. Suelo urbanizable

Este Plan General clasifica como suelo urbanizable el que, segun la politica urbanistica
inspiradora del planeamiento debe ser objeto de urbanizacion.

De acuerdo con el Articulo 23 de la L.O.T.U.R., el suelo urbanizable se divide en suelo
urbanizable delimitado y suelo urbanizable no delimitado. En cada uno de ellos se sefialan las siguientes
determinaciones:

a) Delimitacion de zonas y régimen general de cada una de ellas.
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b) Divisién del territorio en sectores para el desarrollo en Planes Parciales.
c) Estandares a los que se condicionan los Planes Parciales.

d) Aprovechamiento tipo de cada uno de los sectores.

Art®1.2.5 Suelo No Urbanizable

El suelo no urbanizable es el suelo que sufre mayores modificaciones con motivo de la aplicacion
delaL.O.T.U.R.

Efectivamente, tal y como exige dicha ley, todo suelo es urbanizable excepto aquel que de forma
justificada no debe serlo.

Este Plan General incorpora dos tipos de suelo no urbanizable nuevos: el suelo no
urbanizable de proteccion agricola y el suelo no urbanizable morfolégico.

El resto de suelo protegido coincide tanto en el &mbito como en las indicaciones de proteccion de
las anteriores Normas.

La normativa especifica se coordina con la establecida a nivel regional en el Plan Especial de

Proteccion del Medio Ambiente Natural de La Rioja, sefialando asimismo los espacios protegidos por el
mismo.

Art®1.2.6. Sistema general de espacios libres

En el juego de planos de Usos del Suelo Urbano, se diferencian, denominandolos como
"Parques", los espacios libres que constituyen parques urbanos de sistema general, no incluyéndose en
tal categoria los locales (zonas de recreo y expansion). En cuanto a los denominados como "Zonas libres
de ribera" se estima necesario proceder a delimitar el dominio publico hidraulico. Una vez delimitado el
resto tendra el mismo caracter que el de los "Parques". A efectos meramente estadisticos se estima que
a proporcioén de estos ultimos alcanza un 0.

I d t It I 40 %

En las areas de parque urbano jardines y zonas de recreo y expansion, sin perder en ningun caso
la naturaleza de uso y dominio publico, se admiten edificaciones complementarias que no rebasen la
ocupacion del cinco por ciento (5%) de la superficie del parque en servicio en el momento en que se
proyecten aquellas. Su altura maxima sera de cuatro metros (4m). Se admitira un cuerpo singular
(esbelto) de hasta quince metros (15 m).

Igualmente, el sistema de espacios libres puede ser asimilable a viario cuando asi lo requieran las
necesidades de ordenacion.

SECCION SEGUNDA: CUADRO DE DEFINICION DE USOS.

Art°1.2.7. Cuadro de definicion de usos

Se adjunta a continuacion un cuadro resumen con expresion de los distintos usos a emplazar en
el suelo no urbanizable y sus condiciones de tramitacion segun las distintas clases de suelo no
urbanizable.
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CAPITULO Illl: ADQUISICION DE FACULTADES URBANISTICAS

Art°1.3.1. Adquisicion del derecho a urbanizar

1. La aprobacion definitiva de este planeamiento determina la adquisicion del derecho a urbanizar
de los propietarios de los terrenos clasificados como suelo urbano y que no estén incluidos en Planes
Especiales de Reforma Interior.

2. Enlos terrenos incluidos en P.E.R.., el derecho a urbanizar de los propietarios se adquirira con
su aprobacion definitiva.

3. En los terrenos clasificados como suelo urbanizable, con la aprobacién definitiva del
correspondiente Plan Parcial.

Art®1.3.2. Plazos para el ejercicio del derecho a urbanizar

Los plazos para el ejercicio del derecho a urbanizar seran los siguientes:

a) En las Unidades de Ejecucion que en suelo urbano delimita este documento, se fijan los plazos
para el cumplimiento de los deberes de cesidn, equidistribucién y urbanizacion.

b) En Unidades de Ejecucion que se fijen a posteriori en suelo urbano, o las del planeamiento
parcial en suelo urbanizable, se fijaran también los plazos de acuerdo con criterios de racionalidad y
coherencia con el Programa de Actuacién, teniendo en cuenta lo establecido en el articulo 1.1.15.

c¢) En estos terrenos, en tanto no se fijen las Unidades de Ejecucion, y en el resto de los terrenos,
se supone adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico desde la fecha de aprobacién definitiva de
este documento.

Cuando se conceda licencia para ejecucion simultanea de la urbanizacion y la edificacion, se

considera ampliado el plazo que corresponda hasta la fecha de caducidad de la licencia, siempre que
ésta se solicite antes de concluir el plazo para el ejercicio del derecho a urbanizar.

Art®1.3.3 Adquisicién del derecho al aprovechamiento urbanistico

El cumplimiento de los deberes de cesidn, equidistribucion y urbanizacion en los plazos fijados en
el articulo anterior supone la adquisicion del derecho al aprovechamiento urbanistico.

La aceptacion de las obras de urbanizacion por parte de la Administracion se considera suficiente
para la adquisicion del derecho al aprovechamiento urbanistico.

Art®1.3.4. Plazos para la solicitud de la licencia de edificacion

Los plazos para la solicitud de la licencia de edificacion, salvo especificacion en contrario por el
planeamiento, son los siguientes:

En parcelas calificadas como dotacion privada: 10 afios

En parcelas calificadas como industriales: 7 afios
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En el resto de los casos de usos privados: 5 afios

Los P.E.R.l, Planes Parciales y Unidades de Ejecucién podran proponer justificadamente plazos
distintos a los generales.

Art°1.3.5. Adquisicion del derecho a edificar

La concesién de licencia de edificacion determina la adquisicion del derecho a edificar.

Art®1.3.6. Plazos para el ejercicio del derecho a edificar

Los plazos para el ejercicio del derecho a edificar, una vez adquirido el mismo, seran los
expresados en la licencia de edificacion, de acuerdo con el criterio del articulo 2.1.5 de este Plan General.

Art®1.3.7. Adquisicién del derecho a la edificacion

La edificacion concluida al amparo de una licencia no caducada y conforme con la Ordenacion
Urbanistica, supone la adquisicion del derecho a la edificacion por parte de los titulares, quedando
incorporada a su patrimonio.

Art®1.3.8. Terrenos no edificados y edificados parcialmente

1. A efectos de las disposiciones establecidas respecto al aprovechamiento urbanistico, se
consideran terrenos no edificados los siguientes:

Las parcelas que siendo susceptibles de edificacion en parte o en la totalidad de su superficie, no
estan edificadas o cuentan con construcciones en las siguientes circunstancias:

a) Declaracion de ruina.

b) Considerables como provisionales por su caracter de permanencia limitada en el tiempo y
facilidad de traslado a otro emplazamiento.

c¢) Que su valor sea inferior al 5% del valor de la parcela en que se asiente.

Las parcelas que no son susceptibles de edificacion (espacios libres privados, etc), cuando no
estén urbanizadas conforme a lo dispuesto en el planeamiento.

2. A los mismos efectos, se consideraran terrenos edificados parcialmente los que estando
construidos, no han alcanzado la superficie de techo edificable minima permitida por el Plan, siempre que
pueda alcanzarse mediante la edificacidon de un cuerpo constructivo independiente. En estos casos le
seran de aplicacion las disposiciones sobre derechos y deberes béasicos de los propietarios a la parte no
edificada, como si se tratase del supuesto primero de este articulo.

Se exceptlian los siguientes casos:

a) Cuando la parte de parcela considerada como no edificada tenga una superficie de parcela
inferior a la considerada como minima para la zona.

b) En parcelas industriales y dotacionales, cuando lo construido supere el 30% de la superficie de
techo edificable maxima, y el resto responda al criterio de ser utilizado para futuras ampliaciones.

3. Las parcelas calificadas como industriales que sean ocupadas por actividades que por su
naturaleza se desarrollen al aire libre (secaderos, almacenado de intemperie, chatarrerias, etc.) se
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consideran edificadas a estos efectos.

TITULO II: DISPOSICIONES COMUNES A LAS DISTINTAS CLASES DE SUELO

CAPITULO I: INTERVENCION EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO

SECCION PRIMERA: DISPOSICIONES GENERALES

Art°2.1.1. Actos sujetos a licencia

Estan sujetos a previa licencia los siguientes actos:

1.- Obras de urbanizacion.

2.- Establecimiento de servicios urbanos o modificacion de los existentes.

3.- Parcelacion o Reparcelacion de Terrenos.

4.- Movimiento de tierras.

5.- Explotacion de minas y canteras.

6.- Tala de arboles.

7.- Obras de nueva planta.

8.- Obras de reforma o ampliacion.

9.- Obras de conservacion, reparacion y mejora.

10.- Obras menores.

11.- Primera utilizacion de los edificios y modificaciones del uso de los mismos.

12.- Demolicion de las construcciones.

13.- Colocacién de carteles, anuncios o letreros visibles desde la via publica.

14.- Las obras de cerramiento o cercado de terrenos y solares.

15.- Instalaciéon, apertura, modificacion, ampliacién o transformaciéon de establecimientos
comerciales o industriales y almacenes; asi como la modificacidn, sustitucion o cambio de lugar de
magquinas, motores y demas aparatos industriales cuando puedan suponer variacion de los supuestos en
la licencia concedida inicialmente.

16.- Instalacién y funcionamiento de gruas y otros medios auxiliares en las construcciones.

17.- Uso comun, especial y normal de los bienes de uso publico.

18.- Cualesquiera actos de los sefialados en los Planes de Ordenacion.

Art®2.1.2. Alcance y contenido de la licencia

1.- Las licencias se entenderan otorgadas salvo el derecho de propiedad sin perjuicio del de
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terceros, y no podran ser invocadas por los particulares para excluir o disminuir la responsabilidad civil o
penal en que incurran en el ejercicio de las actividades correspondientes.

2.- Las licencias se entenderan otorgadas con arreglo a las condiciones generales establecidas
en la vigente legislacion, en las presentes ordenanzas y en las expresadas en el acto de otorgamiento, asi
como a las implicitas definidas por el planeamiento, segun la clase y destino del suelo y las condiciones
de edificabilidad y uso.

3.- No podran justificarse la vulneracion de las disposiciones legales o normas urbanisticas en el
silencio o insuficiencia del contenido de la licencia.

4.- En todo caso, el otorgamiento de licencia no implicara, para el Ayuntamiento, responsabilidad
alguna por los dafios o perjuicios que puedan producirse con motivo u ocasion de actividades que se
realicen en virtud de las mismas.

5.- La licencia de obras no exime de la obtencién de cualquier otra exigible por la legislacion
vigente de caracter general o municipal.

Art°2.1.3. Solicitud de licencia

La solicitud se formulara en el impreso oficial correspondiente dirigido a la Alcaldia y suscrito por
elinteresado o por persona que le represente, con los datos acreditativos de la personalidad y domicilio
del solicitante y la situacion y circunstancias de la finca, asi como de la actividad, obra o instalacion para
la que se solicite licencia.

Con la solicitud se acompanaran los documentos que, segun la naturaleza de la licencia, se
determinen en los articulos siguientes.

Art°2.1.4. Otorgamiento de licencias

El procedimiento de otorgamiento de licencias es el establecido en la legislacion vigente de
régimen local.

Si del examen de la documentacion que se acompania a la solicitud de licencia se dedujera la
existencia de deficiencias subsanables, se procedera a formular la hoja de reparos correspondiente que
se comunicara al interesado. Si en el plazo de 15 dias o plazo que se sefiale no se subsanan las
deficiencias apuntadas, se entendera que se renuncia a la solicitud de licencia formulada inicialmente.

Art°2.1.5. Iniciacién y caducidad

Las actividades autorizadas por la licencia deberan iniciarse dentro del afio siguiente a la
notificacion del acto de otorgamiento, salvo que se condicione expresamente el comienzo de las obras en
un plazo diferente y no podran suspenderse por plazo superior a seis meses. Dichos plazos podran
prorrogarse con arreglo al régimen establecido por la Ley de Procedimiento Administrativo.

El Ayuntamiento, sefialara en el acto de otorgamiento un plazo para la terminacién de la actividad
autorizada por la licencia, en funcion de la complejidad de la obra y de la propuesta contenida en la
solicitud de licencia por el promotor.

Transcurridos los plazos de iniciacion, suspension o terminacion y, en su caso, las prérrogas, las
licencias quedaran caducadas, previa instrucciéon de expediente y declaracion al efecto.

No podran concederse prorrogas si se hubiera modificado el Régimen Urbanistico vigente en el
momento del otorgamiento de la licencia o se hubiera acordado en el sector de que se trate la
suspension de licencias, al amparo de lo dispuesto en el articulo 82 de la LO.T.U.R.
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SECCION SEGUNDA: DISPOSICIONES ESPECIFICAS SOBRE LICENCIAS DE OBRAS

Art®2.1.6. Clasificacion

Las licencias de obras de edificacién se clasifican en las siguientes categorias:
a) Licencias para obras de nueva planta.

b) Licencias para obras de reforma.

Se conceptuaran como tales:

1. Las obras de reforma, ampliacion y modificacion de estructura y aspecto exterior de las
edificaciones, siempre que no sean obras de las enumeradas como menores.

2. Construccion o instalacion de servicios, cocinas, escaleras, conductos, etc., en tanto que
modifiquen elementos comunes del edificio.

3. Instalacién o modificacion de ascensores y montacargas.

4. Las obras de tabiqueria por las que se varie sustancialmente el destino de las edificaciones o
se modifique el numero de viviendas.

5. Las obras, inicialmente consideradas como menores, pero cuya intensidad o escala, hagan
aconsejable, a juicio del Ayuntamiento, su conceptuacién como obras de reforma o nueva planta, o las
obras menores acumuladas o sucesivas sobre una misma edificacicion.

c) Licencias para obras menores.

Se califican como obras menores las que no resulten incluidas en los apartados anteriores y
especialmente las siguientes:

1. Obras que requieren proyecto visado y direccion facultativa:
- Construcciones de barracones y quioscos para exposicion y venta.
- Instalacién de marquesinas para comercio.

- Construccién de pozos y fosas sépticas (Se admiten sistemas homologados en sustitucion de
proyecto).

2. Obras que requieren direccion facultativa:

- Establecimiento de vallas o cercas de precaucion de obras.

- Construccion de puentes, andamios y similares para obras de construccion.
- Ejecucion de catas, pozos y senderos de exploracion.

- Acodalamiento de fachadas.

- Modificacion de balcones, repisas, elementos salientes.

- Demoliciéon de edificios de una planta y con altura inferior a 4 m. o exentos de una sola planta
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(se exigen dos juegos de fotografias adicionalmente).

3. Obras que no requieren direccién facultativa:

- Colocacién de rétulos, banderas y anuncios luminosos.

- Colocacioén de anuncios excepto los situados sobre la cubierta de los edificios.
- Colocacién de postes.

- Colocacién de toldos.

- Construccion, reparacion y supresion de vados en las aceras.

- Ocupacion provisional de la via publica.

- Trabajos de nivelacion que no alteren en mas de 1 metro las cotas naturales del terreno, cuando
no afecten a vias o cauces publicos.

- Construccion o instalacion de barracones de obra.
- Reparacion de cubiertas y azoteas.

- Pintura, estuco y reparacion de fachadas de edificios no incluidos en catalogos de interés
histdrico artistico o sin ordenanza especial.

- Colocacién de puertas y persianas en aberturas.

- Colocacioén de rejas.

- Construccién reparacion o sustitucion de tuberias de instalaciones, desagues y albafales.

- Derribo de cubiertos provisionales de una planta y de menos de 50 m2 de superficie.

- Pintura de patios y medianeras que no den a la via publica y no precisen andamio.

- Blanqueo, empapelado, pintura y estuco de habitaciones, escaleras y portales.

- Reparacion y sustitucion de solados.

- Demolicién y construccién de tabiques o mostradores.

- Colocacién de escayolas y chapados.

Las solicitudes de licencia de obras menores requieren para su tramitacion ir acompafadas de un
documento en el que se describan escrita y/o graficamente las obras con indicacion de su extensién y
situacién asi como un presupuesto de las mismas. En los supuestos en que se exija proyecto o direccion,
se presentaran los correspondientes documentos firmados por facultativo competente y visados por los

colegios profesionales respectivos y la hoja de direccion visada por los correspondientes colegios
profesionales.

Art®2.1.7. Seialamiento de alineaciones y rasantes

Antes del comienzo de las obras se solicitara el sefialamiento de las alineaciones y rasantes que
correspondan.

Fijado el dia y hora para el sefialamiento, debera personarse técnico competente en el lugar
indicado, representando a la propiedad.
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El sefialamiento se marcara en el terreno con referencias precisas, que se indicaran en un acta
de replanteo duplicada, firmada por el facultativo municipal. La copia se entregara al interesado,
quedando el original en el expediente.

Art°2.1.8. Documentacion de la licencia de obras

1. Cuando con arreglo al Proyecto presentado la edificacion del inmueble se destine
especificamente a establecimientos de caracteristicas determinadas, no se concedera licencia de obras
sin autorizacién previa de apertura. Se exceptuan las viviendas de esta autorizacion.

2.Con la solicitud de licencia de obras de nueva planta, ampliacién o reforma de edificios
existentes, se acompafaran los siguientes documentos:

a) Dos ejemplares del proyecto técnico visado, acompafiado de los cuestionarios de estadistica y
fiscalia exigidos. Si se exigiere la tramitacion ante otros organismos se pedira mayor numero de
ejemplares.

b) Oficios de direcciones facultativas debidamente visados.

c) Cuando proceda, Escritura de mancomunidad de patios, inscrita en el Registro de la
Propiedad. Si las fincas fueran de un mismo propietario debera acreditarse la constitucién de una
servidumbre reciproca de mancomunidad de patio, irrenunciable e irredimible por mientras esté edificada
alguna de las fincas, sujeta a la condicion suspensiva de que se enajene cualquiera de ellas.

d) Previsiones de plazo de ejecucioén de la obra.
3. El Proyecto al que se refiere el apartado anterior contendra los siguientes documentos:

a) Memoria en la que se describan e indiquen los datos no representados graficamente en los
planos. Ademas, cuando en el edificio hubieran de ejercerse actividades industriales, deberan
consignarse las caracteristicas y situacion de las mismas. Igualmente incluira un resumen de
caracteristicas relativas a la superficie y volumen fijados, nimeros de viviendas, altura de cornisa, vuelos
de balcones y voladizos, dimensiones de los patios, presupuesto final y descompuesto segun los médulos
de valoracion resultantes, etc..., a efectos demostrativos del cumplimiento de los Ordenacion aplicable.

b) Planos de emplazamiento, a escala minima 1/1000, de cimentacién, saneamiento, de las
distintas plantas, secciones necesarias para la definicién del edificio, alzados correspondientes a cada
fachada, planta de cubiertas y de estructuras, todos ellos a escala minima 1/100, siendo las plantas en el
caso de viviendas a escala minima 1/50, y planos de instalaciones a escala minima 1/100.

Debera incluirse informacion grafica del frente de calle correspondiente, con ubicacion de
arbolado, servicios y mobiliario urbano.

c) Pliego de condiciones y presupuesto
d) Los demas documentos exigidos por disposiciones vigentes.

4) Podra limitarse la documentacién precisa a la exigida para un proyecto basico, en cuyo caso la
licencia no amparara la iniciacién de la obra sin que previamente se presente y apruebe el proyecto de
ejecucion referido a la totalidad de las obras o a las distintas fases en que se vaya ejecutando.

5) Para las licencias de obras de reforma o de ampliacion, deberan presentarse los documentos
correspondientes a obras de nueva planta y que sean precisos para la reforma o ampliacion que se
pretende. Por otra parte, se definira perfectamente el estado actual mediante plantas, secciones y alzados
(admitiéndose la fotografia como sustitucién de los alzados), asi como el uso o actividad a que va a
destinarse el local reformado o ampliado.
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Art°2.1.9. Modificaciones

Las obras autorizadas por la licencia se ejecutaran con estricta sujecién al proyecto técnico en
los extremos fundamentales, entendiéndose como tales los comprendidos en el anexo resumen de la
memoria, permitiéndose variaciones de detalle que sin contravenir ordenanzas se adapten a las
necesidades del momento y sin perjuicio de que en la documentacion a presentar a la terminacién de las
obras se constaten todas las variaciones que se hayan efectuado durante el transcurso de la misma, asi
como el presupuesto real de las obras ejecutadas, que debera ser debidamente visado.

Art°2.1.10. Condiciones previas o simultaneas a la licencia de obras: Cesién, equidistribucion y
urbanizacion.

1. En aquellos terrenos en los que sea necesario cumplir con los deberes de cesion,
equidistribucion o urbanizacién, se procedera de la siguiente manera en relacién con la licencia de obras.

a) En lo referente a cesidn, los terrenos no podran obtener licencia de construccién hasta el
acceso por la Administracion a la titularidad de los mismos.

b) En las Unidades de Ejecucién con necesidad de equidistribucion, no podra concederse licencia
de construccion hasta que alcance el grado de firmeza en via administrativa el acto de aprobacién del
proyecto de reparcelaciéon o de compensacion.

En zonas en las que exista esta problematica, pero que en principio no se hayan incluido en
Unidades de Ejecucion , podra delimitarse una nueva Unidad o englobar el terreno en otras existentes, sin
que esto suponga modificacion del planeamiento. Una vez delimitada la Unidad, no podra concederse
licencia hasta el momento expresado en el parrafo anterior.

¢) Respecto a las obras de urbanizacion de parcelas que no tenian la condicion de solar, deberan
realizarse previamente a la solicitud de licencia de edificacion.

Si hubiese redactado proyecto por parte de las Servicios Técnicos Municipales respecto del tramo
en cuestion, las obras se atendran a lo previsto en el citado proyecto.

En caso de que no existiera proyecto municipal, se deberdn acompanar al proyecto de
construccion el correspondiente proyecto de urbanizacién, con los niveles de precision y disefo exigidos
con caracter general para los mismos, cuyas determinaciones deberan ajustarse a las normas
municipales al respecto.

Pueden también simultanearse la ejecucion de las obras de urbanizacién con la edificacion
propiamente dicha. En este caso, la Administracidon concedera licencia si por el estado de realizacion de
las obras de urbanizacion la Administracién considera previsible que a la terminacién de la edificacién la
parcela de que se trate contara con todos los servicios necesarios para tener la condicién de solar. Podra
optarse por la presentacion de un proyecto de urbanizacion independiente del de construccién, que en
todo caso debera presentarse previa o simultaneamente al mismo.

La aceptacién de las obras de urbanizacion, construidas de acuerdo con los proyectos de
urbanizacion citados, sera condicion previa para la concesion de la licencia de primera ocupacion,
exigiéndose los mismos requisitos y certificados establecidos en el articulo anterior, asi como obtenidos
los enganches de las Compafiias Suministradoras.

Dicha aceptacién supone la simple consideracion de que las obras de urbanizacion son
suficientes para la utilizacion de los edificios, y es un concepto independiente de la recepcion provisional
o definitiva de las obras.
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2. Las obras de reposicion y mejora de la urbanizacion de parcelas que tienen la condicién de
solar, si son de escasa entidad, no se consideraran como obstaculo para la adquisiciéon del derecho al
aprovechamiento urbanistico, si no existen factores concurrentes de cesién o equidistribucion.

En este caso, seran de aplicacion los plazos establecidos en el articulo 1.3.4, y se condicionara la

licencia a la ejecucion simultanea de las obras de reposicion o mejora con criterios similares a los
expuestos en el punto primero, apartado C.

Art°2.1.11. Otras obligaciones del propietario o promotor

El propietario esta obligado a:

a) Poner en conocimiento de la Administracién Municipal los nombres de los técnicos que dirijan
las obras.

b) Instalar en el lugar de las obras, en sitio visible desde la via publica, el distintivo oficial de la
licencia.

c) Cursar a la Administracion Municipal, con arreglo al modelo oficial si lo hubiere, un parte en el
momento de enrase de las fabricas a la altura del techo de la planta baja, a parte de la necesaria
comunicacion para inspeccion previa a la concesion de licencia de primera ocupacion.

d) Construir o reponer la acera frontera a la finca, sin perjuicio de las obligaciones de
urbanizacion simultanea a que se aludian en el articulo anterior.

e) Reponer o indemnizar los dafios que se causen al suelo y vuelo de la via publica.
f) Retirar los materiales sobrantes, andamios, vallas y barreras que aun no lo hubieran sido.
g) Reponer el arbolado dafiado y colocar la placa distintiva del n°de policia correspondiente a la

finca, asi como la rotulacién de la calle cuando se trate de fincas situadas en extremos de cualquier
calle (con arreglo al modelo oficial).

Art°2.1.12. Terminacién de las obras

1. Terminadas las obras o instalaciones, el titular de la licencia, lo pondra en conocimiento del
Ayuntamiento mediante el oportuno escrito al que debera acompafiar:

a) Certificado expedido por el facultativo o facultativos directores de las obras, en el que se
acredite ademas de la fecha de su terminacion, el que éstas se han realizado con el proyecto o sus
modificaciones aprobadas y que estan en condiciones de ser utilizadas.

b) Liquidacion de las obras de urbanizacion ejecutadas al amparo de lo dispuesto en el Art°40 del
Reglamento de Gestién, con una Memoria descriptiva y documentacion grafica de las obras realmente
ejecutadas.

c) Documentacion redactada por la Direccion Facultativa que recoja y defina con precision la
edificacion en su estado definitivo, con los planos de instalaciones y servicios.

2. Comunicada la terminacion de las obras o instalaciones, y tras la inspeccién realizada por los
servicios técnicos municipales, se propondra la concesion de la licencia de ocupacion, uso o puesta en
servicio de las mismas. Si se observase algun defecto, se comunicara la hoja de reparos correspondiente
para la subsanacion de las deficiencias observadas.

3. Al otorgarse la licencia de ocupacion se procedera a la devolucién del depdsito o cancelacion
del aval bancario constituido conforme a lo dispuesto en el articulo 2.1.10, si no se hallasen pendientes
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de ejecucion o de pago algunas de las obras, reparaciones o gastos cuyo importe garantizara el depdsito,
en cuyo caso su devolucion no tendra lugar hasta que dichas obras hayan sido ejecutadas y satisfechas.

SECCION TERCERA: OTRAS LICENCIAS

Art°2.1.13. Documentacion de la licencia de Obras de Urbanizacion

Con la solicitud de licencia de obras de urbanizacion, se acompafaran, por triplicado los
siguientes documentos:

a) Plano de situacion a escala igual o superior a 1/2.000
b) Proyecto técnico (constructivo)

c) Justificante de haber depositado la fianza correspondiente a la realizacién de las obras, que en
ningun caso sera inferior al 30% del importe estimado de las mismas.

Dicha fianza se devolvera una vez concluidas las obligaciones del promotor y como minimo, una
vez recibidas definitivamente las obras por parte del Ayuntamiento en los casos de urbanizacion de
espacios publicos.

El proyecto técnico estard integrado como minimo por los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de la obra o servicio con detalle de los célculos
justificativos de las dimensiones y materiales proyectados.

b) Plano de situacion de las obras e instalaciones en relacion con el conjunto urbano y con el Plan
de Ordenacion en el que estén incluidas.

c¢) Plano topogréfico con curvas de nivel, con equidistancia de 1 metro en el que se indique la
edificacion y arbolado existente, asi como los servicios y servidumbres existentes y su restitucion (en su
caso).

d) Plano de perfiles de los terrenos.

e) Planos acotados y detallados de las obras y servicios.

f) Presupuestos de las obras y de las instalaciones con resumen general.

g) Pliego de condiciones econdmico-facultativas, con indicacion del orden de ejecucion, asi como
de los plazos de las distintas etapas y del plazo total.

Art°2.1.14. Parcelacion

1. Sera posible la concesion de licencia de parcelacion de un terreno cuando la propuesta cumpla
las disposiciones que le sean de aplicacion sobre el tamafo de parcela, frente de fachada, forma, etc.

2. En la parcelacion de terrenos construidos, las parcelas resultantes deberan cumplir lo
establecido para cuerpos constructivos respecto a retranqueos, edificabilidad maxima, distancias a
linderos, etc.

3. Con la solicitud de licencia de parcelaciéon se acompanaran los siguientes documentos:

a) Memoria en la que se haga referencia al Planeamiento que establezca las condiciones de

parcelacion describiéndose la finca a parcelar y se justifique juridica y técnicamente la operacién de
parcelacion.
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Se deberan describir las parcelas resultantes con expresion de su superficie y caracteristicas.
b) Plano de situacion o emplazamiento a escala no inferior a 1/2.000.

c¢) Plano topografico de informacién a escala 1/500 en el que sitden los lindes de la finca y se
representen los elementos naturales y constructivos existentes.

d) Plano de parcelacion acotado a la misma escala.

Art°2.1.15. Movimiento de tierras

1. Con la solicitud de licencia se acompafaran los siguientes documentos:

a) Plano de emplazamiento a escala 1/2.000

b) Plano topografico de la parcela a escala 1/500, indicando cotas, edificacion y arbolado
existente y la posicion de las fincas o construcciones vecinas que puedan ser afectadas por el desmonte
o terraplén.

c) Plano que se considere necesario para apreciar el volumen y caracteristicas de la obra, asi
como los de detalle precisos que indique las precauciones a adoptar en relacion a la obra, via publica y
fincas o construcciones vecinas.

d) Memoria técnica complementaria
2. El Ayuntamiento podra exigir, en su caso, un analisis geotécnico del terreno o solar.
3. Al frente de tales obras habra un técnico titulado que asuma expresamente la uncién de cuidar

de la correcta ejecucion de los trabajos, de acuerdo con los documentos presentados y con las érdenes
de la direccion facultativa.

Art°® 2.1.16 Actividades previstas en el Reglamento M.I.N.P. (Grupo |. Clasificacién de usos).

1. Con la solicitud de licencia de apertura de actividades previstas en el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas y de instalaciones técnicas de acondicionamiento,
elevacion y afines se acompafaran los siguientes documentos:

a) Proyecto técnico, por triplicado, de la instalacion firmado por facultativo competente.
b) Nombramiento de técnico director de obra.

c¢) Relacién, por duplicado, de vecinos colindantes y otros que puedan ser afectados con
indicacion del uso a que se destina el local, firmada por el solicitante.

d) Autorizaciones concurrentes o previas que sean precisas, por ser impuestas por disposiciones
generales.

2. El proyecto técnico contendra los datos precisos para que pueda comprobarse si la actividad
cuya licencia se solicita se ajusta a las Ordenanzas sobre la materia y demas legislacion aplicable, sin
que sea necesario la inclusion de detalles no condicionantes de licencia. Como minimo el Proyecto estara
integrado por los siguientes documentos:

a) Memoria técnica en la que se describa la actividad y se indiquen los datos que no puedan
representarse numérica o graficamente en los planos.

b) Plano de situacion a escala comprendida entre 1/2.000 y 1/5.000

c) Plano de emplazamiento a escala comprendida entre 1/200 y 1/500, del local y patios
ocupados por la actividad o instalacion en el que figure la totalidad de la manzana donde se halla ubicada
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la misma con expresion de la situacion relativa del local respecto de los edificios o centros de uso publico
préoximos.

d) Planos de plantas y secciones a escala 1/50 o 1/100, acotados, donde se anotaran y detallaran
todos aquellos datos necesarios para facilitar la comprobacién del cumplimiento de las Ordenanzas
aplicables, situacion respecto a locales colindantes, con indicacion expresa del titular ocupante y de su
utilizacién, y cuadro resumen de las instalaciones autorizadas y de las que se solicitan.

e) Pliego de condiciones, detallando caracteristicas de los materiales correctores.
f) Presupuesto de la instalacion

3. La memoria a que se refiere el parrafo anterior constara como minimo de los siguientes
apartados, con desarrollo amplio y referencias a los fundamentos legales y técnicos en que se basa la
peticion:

a) Titular de la peticiéon y persona que la represente.
b) Domicilio industrial y social.
c) Actividad, clasificacion decimal (principal y secundarias) y categoria.

d) Caracteristicas del local o edificios: situacion, afio de construccion, superficies ocupadas,
descripcion de accesos, escaleras, ventilacion, sobrecargas admisibles y demds caracteristicas
constructivas, con especial mencién del cumplimiento de las Ordenanzas de prevencion de incendios.

e) Relacion exhaustiva de materias primas y productos intermedios: consumo anual y
almacenamiento maximo previsto para cada una de ellas, con indicacion de sus caracteristicas fisicas y
quimicas y efectos aditivos entre los mismos y de las medias de seguridad adoptadas.

f) Relacion de maquinaria autorizada y solicitada con indicacion de sus caracteristicas y potencias
totales en Cvs. y computables a efectos de aplicacién de limites, asi como el inventario de todos los
elementos auxiliares (ascensores, montacargas, calefaccion, aire acondicionado, etc..).

g) Proceso industrial con descripciéon de las distintas fases que comprende y las necesarias
transformaciones de las materias primas hasta llegar a los productos terminados.

h) Produccion: cantidad producida, almacenamiento maximo previsto y naturaleza de los
productos acabados y residuales, con indicacion de las medidas de seguridad adoptadas en
almacenamiento y destino de éstos.

i) Posibles repercusiones sobre el entorno: ruidos, vibraciones, humos, nieblas, vapores y olores,
polvo, vertidos de aguas residuales,produccién de temperaturas distintas de la ambiental y peligro de
incendio, con descripcion detallada de las medidas correctoras propuestas, con expresion de su grado de
eficacia y garantia de seguridad: posibles efectos aditivos teniendo en cuenta las instalaciones
preexistentes en la zona y cumplimiento de las condiciones especificas reguladas por la Legislacion
vigente.

De la misma forma se indicara también, el trafico, tanto de vehiculos como de personas que se
generara en la zona de emplazamiento, asi como también los lugares de aparcamiento previstos, si
fuesen necesarios. Todo esto teniendo en cuenta también, los efectos aditivos.

j) Personal: n° de empleados en plantilla con indicacion de categoria y sexo.

k) Anexo de calculo, que justificara la eficacia de as medidas correctoras.

4. Se exceptuan de lo determinado en los parrafos anteriores las instalaciones tales como
arcones, armarios, mostradores, camaras frigorificas méviles de capacidad total no superior a 5 m3,

ascensores, montacargas, escaleras mecanicas y tapices rodantes, instalaciones auténomas de aire
acondicionado, sin torre de recuperacion o condensador ubicado fuera del aparato, con potencia unitaria
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no superior a 10 Kw, pequefos aparatos complementarios de establecimientos de hosteleria y oficinas
Para instalaciones exteriores tales como pantallas solares o antenas de radiodifusion, la peticion debera
acompanarse de proyecto justificativo con indicacién de las disposiciones adoptadas para garantizar su
estabilidad.

No obstante lo antedicho, se estara a lo dispuesto por la Ley 5/2002 de Proteccién del Medio Ambiente de
La Rioja.

No obstante lo antedicho se estara a lo dispuesto por la ley 5/2002 de Proteccién de Medio
Ambiente de la Rioja.

Art°® 2.1.17. Tramitacion especifica de las licencias para actividades M.I.N.P.

La licencia queda supeditada a las visitas de comprobacién efectuadas por Técnicos Municipales,
exigiéndose al interesado la puesta en marcha de las instalaciones, para comprobar la eficacia de las
medidas correctoras.

La actividad autorizada por la licencia no podra comenzar a ejercerse mientras no se realice la
visita de comprobacion a que se refiere el articulo 34 del Reglamento de Actividades M.I.N.P.

El Alcalde podra ordenar, en cualquier momento, que se gire visita de inspeccion por un Técnico
Municipal a las instalaciones o actividades que estén ya en funcionamiento, a fin de comprobar el
cumplimiento de las condiciones de la licencia, y sin perjuicio de la exigencia de otras condiciones o
medidas correctoras previstas en las distintas legislaciones sectoriales o generales que le sean de
aplicacion.

Respecto a la caducidad, se estara a lo dispuesto con caracter general en el articulo 2.1.5 del
presente Plan General, salvo si se trata de instalaciones "de temporada”, en cuyo caso no computara el
periodo de inactividad habitual.

Igualmente se estara a lo dispuesto en la Ley 5/2002 citada en el Articulo anterior.

Igualmente se estara a lo dispuesto en la ley 5/2002 citada en el Art° anterior.

Art 2.1.18. Reforma, ampliacién o traspaso de actividades M.I.N.P.

De acuerdo con la disposicion transitoria tercera del Reglamento de Actividades Molestas,
Nocivas y Peligrosas, no se podran conceder licencias para la ampliaciéon o reforma ni se autorizara el
traspaso de industrias o actividades que no reunan las condiciones establecidas en dicho Reglamento, y
demas legislacion sectorial complementaria, a no ser que las medidas correctoras que se adopten
eliminen con la debida garantia las causas determinantes de su calificacion como actividades molestas,
insalubres, nocivas o peligrosas.

En todos estos casos se requerir la incoaciéon de un nuevo expediente, como si se tratase de
nueva instalacion.

Art 2.1.19. Comprobacion e inspeccion

Se comunicar por escrito a la Alcalda el momento en que estan realizadas las instalaciones,
aportando el Certificado final de obra suscrito por técnico competente, para que pueda girarse la
correspondiente visita de comprobacion, dentro del plazo maximo de quince dias, desde la anterior
comunicacion.

En el supuesto de que las instalaciones no respondan al proyecto aprobado, o bien que las
medidas correctoras no tengan la efectividad prevista, el Ayuntamiento comunicara tal hecho al interesado
para que proceda a efectuar las correcciones necesarias, no permitiéndose la puesta en funcionamiento
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hasta tanto no sean subsanadas las deficiencias observadas.

Una vez realizada la visita de comprobacién y acreditado el cumplimiento efectivo de las
condiciones de la Licencia y Normativa General, legales y reglamentarias, por la Alcaldia se autorizara el
funcionamiento de la instalacién o actividad.

El Ayuntamiento podra ordenar en cualquier momento, que por un Funcionario Técnico se gire
visita de inspeccion a las actividades que vengan desarrollandose o instalaciones que funcionen, para
comprobar el cumplimiento de las condiciones exigidas en la licencia.

Las revisiones periédicas que se practiquen tendran por objeto constatar el mantenimiento de
aquellas condiciones.

Se requerira al propietario, administrador o gerente de las actividades a que se refiere estas
Normas para que en el plazo que se sefale, corrija las deficiencias comprobadas. Este plazo se fijara de
forma discrecional en funcion del posible peligro, las posibilidades de correccion, las condiciones de la
actividad, las  contingencias que puedan derivarse tanto de su paralizacion como de su continuidad, etc.
En caso de peligro inminente, el cierre sera inmediato.

Art°® 2.1.20. Sanciones y Libro de Registro

Agotados los plazos sin que los requeridos hayan subsanado las deficiencias
detectadas, el Alcalde, a la vista de los resultados de las comprobaciones llevadas a cabo y dando
audiencia al interesado, dictara resolucion imponiendo alguna de estas sanciones:

- Multa

- Retirada temporal de la licencia, con la consiguiente clausura o cese de la actividad mientras
subsista la sancion

-Retirada definitiva de la licencia concedida
En este Ayuntamiento se llevara un Libro-Registro de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y

Peligrosas, en el cual constaran no solo las que se autoricen en lo sucesivo, sino también las que existan
a la aprobacion de este Plan General.

Art°® 2.1.21. - Actividades no incluidas en el Reglamento (por su escasa entidad) pero que
requieran medidas correctoras (Grupo ).

A. Solicitud

Al solicitar la Licencia Municipal, se presentara por duplicado los siguientes documentos:

1. Instancia en modelo Oficial.

2. Estudio Técnico.

El Estudio Técnico tendra como minimo los siguientes requisitos y documentos:

1. Memoria. Describira el tipo de instalacion a realizar, asi como las medidas correctoras
adoptadas, para subsanar los ruidos, vibraciones, evacuacion de gases a la atmésfera, vertidos a cauces
publicos y todas otras causas que atenten contra la sanidad ambiental.

2. Planos. Los de la instalacién, con detalle de la potencia en CV, y emplazamiento.

3. Presupuesto. El general de la instalacion
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B. Tramitacion

Recibidos los documentos a que se refieren los articulos anteriores, el Ayuntamiento podra
adoptar las siguientes resoluciones:

1. Procedencia de continuar la tramitacion, por considerar que la actividad o instalacion esta
incluida en el grupo Il. En este caso en el plazo de un mes, como maximo, se otorgara o denegara la
licencia.

2. Considerar que la licencia debe tramitarse como actividad M.I.N.P. Si asi fuese, se requerira al
titular, para que en un plazo que se determine, nunca inferior a quince dias, realice la conversion del
expediente, con la advertencia expresa de denegacién de la licencia en el supuesto que asi no lo hiciera.

C. Otras disposiciones

Seran de plena aplicacién a estas licencias, lo expresado para las actividades M.I.N.P. relativas a

subsanacion de deficiencias, comprobaciones, licencias, caducidad, reforma, ampliacién, traspaso,
inspeccion y sus derechos, sanciones y recursos.

Art° 2.1.22. Modificacién o instauracion de usos

Con la solicitud de licencia se acompafiaran los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa detallada del nuevo uso. Cuando el uso pretendido comporte el ejercicio
de actividades industriales, deberan consignarse, ademas la categoria y situacion de las mismas.

b) Plano de emplazamiento a escala 1/500 en el que se exprese claramente la situacion de la
finca con referencia a las vias publicas. En este plano se indicara si el edificio existente se ajustaono a
las alineaciones y rasantes.

c¢) Plano de plantas y fachadas con las secciones necesarias para su completa inteligencia. (Se
admitira la fotografia para sustituir los alzados de estado actual).

d) Indicacion de los canales de acceso de los servicios y de las conexiones de caracter obligatorio
con las redes de distribucion existentes y expresion de las potencias y caudales establecidos en el caso
de que éstos se modifiquen sustancialmente.

e) Justificacion especifica de que el proyecto cumple, en su caso, las prescripciones relativas a
prevencion de incendios y reserva de espacios para aparcamientos.

f) Certificacion expedida por facultativo competente acreditativa de que el edificio es apto para el
nuevo uso, conforme a la normativa aplicable en funcion del mismo y con especial referencia al
cumplimiento de las condiciones de estabilidad y aislamiento térmico y acustico, cuando las condiciones
originales se vean afectadas.

Cuando la solicitud de licencia para modificar objetivamente el uso del edificio, viene aparejada a

la realizacién de obras de ampliacion o reforma, deberan cumplirse, ademas, las prescripciones
establecidas para la clase de obras de que se trate.

Art® 2.1.23. Demolicion de edificios

1. Las solicitudes de licencia para demoliciones y derribo de construcciones, se presentaran
suscritas por el interesado o por la persona que lo represente y por el facultativo designado para dirigirlas.

2. Con la solicitud se acompafiaran como minimo los siguientes documentos:

a) Plano de emplazamiento a escala 1/500

48



b) Croquis de plantas, alzados y secciones.

¢) Memoria técnica explicativa de las caracteristicas de los trabajos, programa y coordinacién de
los mismos y precauciones a tomar en relacion a la propia obra, via publica y predios vecinos.

d) Documento acreditativo de que el peticionario asume la obligacion de que las obras se
ejecutaran por una empresa constructora competente, en la que haya un técnico titulado que cuide de la
correcta ejecucion de los trabajos, de acuerdo con los documentos presentados y con las 6rdenes de la
direccion facultativa.

e) Fotografias en las que se pueda apreciar si existen elementos de interés especial para el
Ayuntamiento desde el punto de vista histdrico artistico o tradicional.

f) Comunicacion de la aceptacion de los facultativos designados como directores de las obras,
visada por los Colegios Oficiales correspondientes.

3. Cuando se trate del derribo de edificios en ruina inminente, sin perjuicio de lo establecido en la
legislacién protectora de edificios de interés histérico-artistico, y previa resolucién de la Alcaldia, podra
prescindirse del proyecto de derribo, si bien éste debera ser dirigido por facultativos competentes,
debiéndose presentar en un plazo no superior a diez dias una memoria descriptiva del proceso de
demolicion, con las precauciones adoptadas, presupuesto del mismo y a ser posible dos juegos de
fotografias del edificio antes de su demolicion.

4. Cuando se trate de 6rdenes de ejecucion emanadas del Ayuntamiento, si el plazo dado es
superior a un mes se procedera como en un derribo normal, con presentacién de proyecto. Si el plazo
concedido es inferior, se procedera como si de una ruina inminente se tratara a los efectos de
presentacion de documentos.

Art® 2.1.24. Instalacion y funcionamiento de gruas.

1. Con la obtencién de licencias para la instalacién de gruas torre en la construccién se
acompanaran los siguientes documentos:

a) Plano de ubicacién de la grua en relacion a la finca donde se realice la obra y sus colindantes,
con indicacién de su altura maxima, posicion del contrapeso, y de las areas del barrido de la pluma y del
carro del que cuelgue el gancho, asi como de la altura de las edificaciones e instalaciones existentes en
la zona de barrido. Si tuviera que instalarse en terreno vial, se indicara asimismo el espacio maximo a
ocupar por la base de apoyo, y se debera justificar la excepcionalidad de la ocupacion.

Posible ubicacién de otras gruas torre en solares que estén situados dentro del radio de accién de
la grda objeto de licencia. En este caso tendran que especificarse, entre otras cosas, area de barrido de la
grua o gruas colindantes, alturas de la pluma, etc., de tal forma que se tenga conocimiento de la posible
incidencia, en cuanto a su instalacion, de estas gruas con la que se pretende instalar.

Cuando en un mismo solar se quieran ubicar dos o mas gruas, se especificara concretamente
este hecho, sefialando sus areas de barrido, asi como la altura de las respectivas plumas, en orden a
conocer los volumenes de barrido coincidentes.

En el supuesto de que la grua que se pretende instalar tenga que desplazarse con asiduidad
dentro de la obra, ello se resefiara debidamente, indicando sus posiciones mas desfavorables en lo
referente al area de barrido, altura de la pluma, etc.

b) Pdliza de seguros con cobertura de la responsabilidad civil que pueda producir el
funcionamiento de la grua y su estancia en la obra por un importe no inferior a 25.000.000 de pesetas,
importe actualizable anualmente por acuerdo municipal. En caso de que la pdliza de seguros cubra
cualquier clase de riesgo de la empresa constructora, debera hacerse mencién expresa de que la pdliza
cubre igual y simultaneamente los riesgos individuales y derivados de la instalacion y funcionamiento de
cada una de las gruas que posea la empresa.
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c) Certificacion de la casa instaladora suscrita por técnico competente acreditativa del perfecto
estado de los segmentos de la grua a montar y de asumir la responsabilidad de su instalaciéon hasta
dejarla en perfecto estado de funcionamiento. En dicha certificacion deberan hacerse constar las cargas
maximas en las posiciones mas desfavorables que puedan ser transportadas por la grua, en los distintos
supuestos de utilizacion que se prevean.

2. Para conceder la licencia de funcionamiento de la gria, una vez instalada, se aportara
adicionalmente el siguiente documento:

Documento, visado por el Colegio Oficial correspondiente y expedido por técnico competente,
acreditativo de que éste asume el control de buen funcionamiento y la seguridad de la gria mientras la
misma permanezca en la obra, atendiendo especialmente a la base o cimentacion de la misma, su
estabilidad, etc.

3. En el supuesto de que se desplace o traslade la gria dentro de la misma obra se solicitara
nueva licencia.

CAPITULO II: CONDICIONES DE USO

SECCION PRIMERA: GENERALIDADES

Art® 2.2.1. Objeto y alcance

El objeto de las normas de uso es regular las condiciones a que deben ajustarse los distintos
usos tanto en su construccidén como en su explotacion, asi como aquellas que deben reunir cuando
coexistan con usos distintos.

A los efectos de regular la coexistencia de usos, se considerara como uso dominante o de
referencia el uso especifico que se haya asignado en los planes para cada porcion del terreno.

Las normas sobre afinidad e incompatibilidad de usos regulan la posibilidad genérica de permitir
un uso dentro de una clase de suelo o uso global. Esta posibilidad, en funcion de la ordenacién que los
planes establezcan, puede concretarse en parcelas independientes o en coexistencia con otros usos. El
presente Plan General regula estas situaciones concretas de coexistencia dentro de una misma manzana,
parcela o incluso edificacion.

Art® 2.2.2. Situaciones consideradas

Se consideran, a efectos de este Plan General, las siguientes situaciones:
A. Usos en cuerpo constructivo independiente.

B. Usos en sotanos.

C. Usos en semisotanos.

D. Usos en planta baja o entresuelo.

E. Usos en entreplanta.
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F. Usos en planta primera de piso.

G. Usos en plantas de pisos en general.

Art® 2.2.3. Usos considerados

A los efectos de estas Normas se consideran los usos siguientes:
1. Uso residencial

a) Vivienda unifamiliar

b) Vivienda colectiva

c¢) Residencias de estudiantes, infantiles y juveniles

d) Albergues juveniles

e) Residencia de ancianos

f) Pensiones y casas de huéspedes

g) Hoteles y moteles

2. Uso industrial

a) Talleres independientes
b) Industria

3. Automoviles

a) Garajes-aparcamiento

b) Estaciones de servicio

c) Talleres del automovil

d) Cocheras-hangares

4. Almacenes, distribucion

5. Locales comerciales y tiendas

a) Comercio detallista tradicional.

b) Comercio en autoservicio.

c) Establecimiento por secciones.

d) Cash and Carry.

e) Exposicion y venta directa en naves.
f) Galerias mercados y centros comerciales.

6. Oficinas



a) Oficinas comerciales, financieras, bancos seguros.

b) servicios profesionales y técnicos.

7. Enseiianza
a) Guarderias infantiles:

b) Educacion infantil. Educacion primaria. Educacion secundaria obligatoria. Bachilleratos. Ciclos
formativos profesionales. Otros centros con mas de 50 alumnos.

c) Academias y otros centros de ensefanza con menos de 50 alumnos.

8. Sanidad

a) Consultorios, dispensarios, casas de socorro

b) Clinicas, Hospitales, otros centros sanitarios

c) Residencia de ancianos.

9. Espectaculos publicos, culturales e instalacionesturistico-recreativas

a) Espectaculos publicos (en edificios o locales)

b) Espectaculos y actividades deportivas en locales o recintos.

c) Establecimientos publicos

d) Establecimientos publicos especiales

e) Oftras actividades recreativas

10. Religioso

a) Templos, Capillas y otros locales de culto colectivo.

b) Catequesis, pequefias salas de reunidon complementarias, etc.

¢) Comunidades religiosas.

11. Actividades previstas en el Reglamento M.I.N.P.

Se considera como un grupo independiente por sus requerimientos especificos, aunque
comprende actividades englobadas en otros grupos. Estas actividades, ademas de cumplir con los
requerimientos del grupo en que estén enclavadas deberan ajustarse a los sefialados para las actividades

M.LLN.P.

En todo caso, debe entenderse que todo uso o actividad debe cumplir, ademas de sus
condiciones especificas las reguladas Para las actividades M.I.N.P.

Art° 2.2.4. Usos no considerados

Los usos permitidos en la Tabla de Afinidad e Incompatibilidad no incluidos en la relacion, se
consideran permitidos en la situacién A, siempre y cuando se ajusten a lo dispuesto en los Planes.
Asimismo se define el concepto “ VOLUMEN EXISTENTE “:
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“aquellos usos y edificaciones ya constituidas y consolidados dentro del suelo urbano y cuya
edificabilidad no puede incrementarse”.

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES ESPECIFICAS

Subseccion primera: Vivienda

Art® 2.2.5. Definiciones

a) Vivienda unifamiliar: es la situada en parcela independiente, en edificio aislado o adosado a
otro de vivienda o distinto uso, y con acceso exclusivo.

b) Vivienda colectiva: edificio constituido por viviendas con accesos comunes.

c) Apartamento: No se considera categoria distinta de la vivienda. Debe cumplir las condiciones
de vivienda minima.

d) Vivienda de guarda: Variante de la vivienda consistente en la vinculacion de la misma a uso
por el guarda o propietario de una actividad a la que esta inseparablemente unida. A tal efecto, no podra
efectuarse division horizontal o cualquier otra figura juridica que desligue la vivienda de la actividad.

Art® 2.2.6. Condiciones

1. No se permitiran viviendas independientes en sétanos o semisétanos. Cuando se desarrollen
en varias plantas, el programa principal (estar, cocina, dormitorios) se ubicara sobre rasante,
reservandose los s6tanos o semisétanos para otras actividades complementarias.

2. Toda vivienda ha de ser exterior y cumplira, por tanto, una de las condiciones siguientes:
a) Que tenga huecos a una calle o plaza.

b) Que recaiga a un espacio libre unido a una calle, plaza o espacio cerrado, en cuya planta
pueda incluirse un circulo de 16 metros de diametro, siempre que la abertura sea como minimo de seis
metros de anchura y que su profundidad sea igual o menor que vez y media la anchura.

c) Que recaiga a un espacio cerrado cuyo ancho sea, como minimo, dos tercios de la altura
comprendida entre el nivel del piso de la vivienda y la linea de altura maxima de coronacion permitida
por las Ordenanzas, en el muro opuesto. La anchura referida habra de medirse en el plano horizontal
del nivel del piso de la vivienda, en el eje de los huecos, normalmente a su paramento y hasta el muro
opuesto.

3. Se considera vivienda exterior la que cumple una de las condiciones establecidas
anteriormente con una longitud de fachada de cuatro y medio como minimo, a la que recaigan piezas
habitables, salvo en el caso de la condicion a) "Que tenga huecos a calle o plaza" en que se exigira
solamente tres metros como minimo de longitud de fachada. Las dimensiones referidas deberan quedar
libres de cualquier obstaculo, saliente, balcones o galerias.

4. En todo lo referente a las condiciones de habitabilidad de la vivienda se estara a lo dispuesto

en la Orden de 22 de junio de 1998 de la Consejeria de Obras Publicas Transporte y Urbanismo de La
Rioja.
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Subseccion segunda: Otros usos residenciales

Art® 2.2.7.Definicion

Es el uso que corresponde a los edificios o parte de edificios que se destinan al alojamiento
colectivo, normalmente temporal. Se consideran incluidas en este uso las residencias, albergues,
pensiones y casas de huéspedes, hoteles y moteles.

Art® 2.2.8. Condiciones

Los locales cumpliran las dimensiones y condiciones que le fueren de aplicacion, de las fijadas
para el Uso Vivienda.

Las actividades complementarias (restaurantes, garajes, almacenes, etc.) se sujetaran a las
condiciones que se establezcan para cada uso especifico.

Existira como minimo un cuarto de aseo para cada tres piezas habitables.
No se permiten habitaciones vivideras, cocinas ni locales que supongan puestos permanentes de

trabajo en situacién sétano o semisétano.

Art® 2.2.9. Equivalencia en viviendas

Cuando deba establecerse una equivalencia de usos residenciales en viviendas, o viceversa, se
considerara la equivalencia de una vivienda por cada 3,5 camas.

Subseccion tercera: Industria

Art® 2.2.10. Introduccion

El uso "industria" comprende un conjunto de actividades clasificadas en orden a las
incomodidades, efectos nocivos, dafios que puedan ocasionar y tamario de las instalaciones.

El esquema ordenancistico es el siguiente:
- Se clasifican las actividades segun sus caracteristicas
- Se establecen las condiciones especificas de las distintas actividades.

- En la seccioén correspondiente a Coexistencia de usos se regulara en qué situaciones pueden
ubicarse las distintas actividades.

Esta primera parte supone la inicial aceptacion o rechazo de una actividad en una determinada

situacion. El establecimiento o no de medidas correctoras y su real funcionamiento pueden desvirtuar su
caracter inicial; Se aplicaran a estos efectos las condiciones especificas de las actividades M.I.N.P.

Art° 2.2.11. Clasificacién (Segun Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas)
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A) Talleres independientes.

a.1) Talleres domésticos

Listado de actividades:

Sastrerias y modisterias

Confecciéon manual y familiar de prendas de vestir

Bricolaje doméstico

Reparacion de calzado

Reproducciéon de planos y fotocopias

Estudios fotograficos

Talleres y estudios de pintores artisticos

Peluquerias y salones de belleza

Superficie util maxima: 50 m2. Potencia maxima 2.000 W
a.2) Artesania de servicio

Listado de actividades:

Elaboracion de helados y sorbetes de todas clases y similares
Elaboracion de productos de panaderia, galletas y pasteleria

Elaboracion de masas fritas (churros, bufiuelos, etc.) y freidura de productos animales y
vegetales

Elaboracion de productos derivados del tabaco, cacao, chocolate y confituras.
Talleres de géneros de punto

Talleres de cordaje, soga y cordel

Talleres de calzado, excluido el calzado de goma

Reparacion de calzado

Talleres de prendas de vestir (excepto calzado), sastreria y modisteria, camiseria, guanteria y
sombreros

Confeccion de articulos de materias textiles, excepto prendas de vestir.
Servicios de lavado, planchado, limpieza y tefhido

Talleres de muebles de madera

Talleres de tapizado y decorado

Talleres de muebles de mimbre y junco

Talleres de accesorios de muebles
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Otros talleres auxiliares del mueble (talla, dorado, marqueteria, barnizado, pirograbado, etc.)
Jugueteria y articulos de deportes o instrumentos de musica
Fabricacion de escobas, cepillos, brochas y pinceles

Talleres de articulos de pasta de madera, papel y cartdén (incluso cortado, doblado y
engomado)

Tipografias
Talleres de composicion mecanica

Talleres de planigrafia y litografia (estampacion de carteles, cuadros, estampas, cromos,
ilustraciones)

Talleres de reproduccién impresa: fotograbado, serigrafia (sin medios propios de estampacion),
galvanoplastia, estenotipia y grabados

Talleres de encuadernacion
Estudios y laboratorios fotograficos

Confeccion de articulos de cuero, exceptuando calzado y otras prendas de vestir, incluso
guarnicioneria.

Talleres de calzado y articulos para el mismo.
Talleres de jugueteria y articulos de deporte y reparacién de articulos de los mismos.

Talleres de vidrio y productos de vidrio (plano, hueco, prensado fibra, éptica y talleres de corte,
biselado y grabado).

Talleres de ceramica, loza y alfareria.
Talleres de ferreteria, cerrajeria, fontaneria y hojalateria.

Talleres de armeria.
Talleres de construccion de aparatos eléctricos de medida, regulacion y verificacion.

Talleres de construccion de material eléctrico de telecomunicaciones y transmisién y
cinematografia.

Reparacion de bicicletas.

Talleres de instrumentos y aparatos profesionales, cientificos, de medida y control. Aparatos de
fotografia e instrumentos de o6ptica

Talleres de relojeria.
Talleres de joyeria y plateria.
Talleres de instrumentos de musica.

Talleres de juguetes y articulos de deporte; articulos de bisuteria o adorno; de lapicesy objetos
de escritorio o clasificacion en otras agrupaciones.

Servicios de mantenimiento y reparacion de electrodomésticos.
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Superficie Gtil maxima: 200 m2.

Superficie total maxima: 400 m2.

a.3) Talleres de servicio.

Listado de actividades:

Las mismas que en artesania de servicios.

Superficie Gtil maxima: 500 m2.

b) Industria.

Se incluyen en este uso de industria las actividades del listado que se enumera a continuacion,
asi como los "almacenes", comprendiendo como tales los espacios destinados a la guarda, conservacion
y distribucién de productos naturales, materias primas o articulos manufacturados.

Mataderos en general (incluso de aves y similares).

Industrias de enfriamiento, congelacion y desecacion de carnes y despojos.

Fabricas de embutidos y productos conexos (conservas de carnes).

Fabricas de conservas de aves y caza.

Industrias de elaboracién de tripas.

Instalaciones para la primera fundicion de sebos en bruto.

Industrias de concentracion y pasterizacion de leche (centrales lecheras).

Industrias de fermentacién de la leche y productos dietéticos lacteos.

Fabricacion de quesos, nata y mantequilla.

Fabricacion de helados y sorbetes de todas clases y fabricas de hielo.

Industria de conservacion y envase de frutas y legumbres.

Conservacion y envase de pescados y mariscos.

Elaboracion de productos de molino (granos y legumbres, harinas, purés y pastas alimenticias).
Elaboracion de productos de panaderia, galletas y pasteleria.

Elaboracion de masas fritas (churros, bufiuelos, etc. y freidurias de productos animales).
Fabricas y refinerias de azucar (incluso cortados y estuchados).

Elaboracion de productos derivados del cacao (chocolates y confituras).

Fabricacion de aceite de oliva, margarinas y grasas concretas; extractos y condimentos.
Pastas para sopa, café y sus sucedaneos.

Elaboracion de piensos compuestos, preparacion de huevo en polvo; levadura prensada y en
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polvo.

Fabricacion y rectificacion de alcoholes, y elaboracién de bebidas espirituosas.

Industrias vinicolas y sidrerias.

Fabricacion de cerveza y malta.

Fabricacion de bebidas analcohdlicas, y aguas gaseosas.

Industria del tabaco.

Preparacion, hilado, tejido y acabado de textiles, incluso tefido y estampado.

Fabricas de géneros de punto.

Fabricas de cordaje, soga y cordel.

Fabricacion de lindleo, cuero artificial y telas impermeabilizadas de esteras y alfombras de pajay
esparto, de fieltros, de guata, borras, entretelas y demas rellenos para tapicerias y otros usos, industrias
de regenerado y desperdicios de materias textiles.

Fabricacion de calzado, excluido el calzado de goma.

Reparacion de calzado.

Fabricacion de prendas de vestir (excepto el calzado), sastreria y modisteria, camiseria,
guanteria y sombreros.

Confeccidn de articulos de materias textiles, excepto prendas de vestir.
Servicio de lavado, planchado, limpieza y tefiido

Tefido.

Industrias de primera transformacion de la madera.

Industrias de la segunda transformacién de la madera y materiales analogos (pastas,
productos sintéticos y embalajes).

Industrias de tratamiento de la madera (secado, estufado, creosotado, coloracion,
envejecimiento, inyeccion, impregnacion, etc.).

Industrias del corcho.

Fabricacion de muebles de madera.

Industrias del tapizado y decorado.

Fabricacion de muebles de mimbre y junco.

Fabricacién de mamparas, persianas y cierres.

Fabricacion de accesorios de muebles.

Otras industrias auxiliares del mueble (talla, dorado, marqueteria, barnizado, pirograbado, etc.)

Jugueteria y articulos de deportes e instrumentos de musica.
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Fabricacion de escobas, cepillos, brochas y pinceles.
Fabricas de pasta, papel y cartén.

Fabricacion de articulos de pasta de madera, papel y cartéon (incluso cortado, doblado y
engomado).

Tipografias (imprentas).
Talleres de composicion mecanica.

Industrias de planigrafia y litografia (estampacién de carteles, cuadros, estampas, cromos,
ilustraciones, etc.)

Industrias de reproduccién impresa: fotograbado, galvanoplastia, estenotipia, grabados,
serigrafia (sin medios propios de estampacion).

Industrias de la encuadernacion.

Industrias de la prensa periddica (periddicos, diarios, revistas y anuarios).
Rodaje de peliculas cinematograficas.

Laboratorios cinematograficos.

Doblaje y sonorizacién de peliculas.

Estudios y laboratorios fotograficos.

Estudios de radio y television y de reproduccion fonografica.

Tenerias y talleres de acabado.

Confeccion de articulos de cuero, exceptuando calzado y otras prendas de vestir, incluso
guarnicioneria.

Obtencion de caucho, regeneracion y aglomerados.
Fabricacion y reparacion de neumaticos y bandajes

Fabricacion de articulos continuos (tuberias, aislamientos, correas, perfiles, hilos, anillos,
planchas).

Fabricacion de articulos moldeados.

Fabricacion de articulos por inmersion.

Fabricacion de disoluciones de caucho.

Cauchutado y plastificado de tejidos.

Fabricacion de calzado y articulos para el mismo.

Fabricacion de jugueteria y articulos de deporte y reparacion de articulos de los mismos.
Fabricacion de &cidos, alcalis y sales.

Obtencién de metaloides y gases y electroquimica.

Fabricacion de productos quimicos para usos agricolas, e insecticidas domésticos.
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Industrias quimica organica.

Fabricacioén de productos quimicos de origen animal y vegetal.
Industrias de resinas naturales, sintéticas y de materias plasticas.
Fabricacién de explosivos y pirotecnia.

Industrias colorantes y pigmentos.

Fabricacidén de agresivos e incendiarios quimicos.

Fabricacion de aceites y grasas vegetales y animales.

Extraccion por disolventes de aceites vegetales de orujos grasos y semillas (pepita de uva,
huesos de frutos).

Obtencién de aceites y grasas animales, refinerias y desdoblamientos.
Fabricacion de productos farmaceuticos y reactivos.

Fabricacion de productos aromaticos (perfumeria).

Fabricacion de detergentes, jabones y lejias.

Fabricacion de pinturas, barnices y tintas.

Fabricacion de derivados de ceras y parafinas.

Fabricacion de abrasivos y adhesivos.

Fabricacion de productos derivados del petroleo y del carbén (productos asfalticos, aglomerados
del carbon).

Fabricacion de productos de arcilla para la construccion (tierras cocidas, refractarios, gres).

Fabricacion de vidrio y productos de vidrio (plano, hueco, prensado, fibra éptica y talleres de
corte, biselado y grabado).

Fabricacion de ceramica, loza y alfareria.
Fabricacion de cemento hidraulico y productos derivados y plantas de preparaciéon de hormigon.

Industrias de la piedra natural y artificial, productos de hormigén, y yesos, cales, fibrocemento y
lana mineral.

Industrias basicas de hierro y de acero.

Industrias basicas de metales no férreos.

Fabricacion y talleres de ferreteria, cerrajeria, fontaneria y hojalateria.
Fabricacion de herramientas.

Construcciones metalicas, caldereria y soldadura.

Fabricacion de muebles y utensilios domésticos y de oficina metalicos.
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Fabricacion de articulos derivados del alambre, de hierro, de acero y de metales no férreos.

Industrias de recubrimientos metalicos (incluye el revestimiento metalico de toda clase de objetos
y el acabado de superficies metalicas).

Fabricacion de armas e ingenios de fuego.

Construccion de maquinas generadoras de fuerza motriz (motores, con excepcion de los
eléctricos).

Construccion de maquinaria en general.
Construccion de maquinaria auxiliar de produccién mecanica; auxiliar para la industria
fotografica; para la fabricacion de envases metalicos; para pesar, dosificar y envasar; de clasificacion;

para la fabricacion de moneda; para la industria fabricacién de moneda; para la industria fosforera.

Construccion de maquinas y aparatos para la produccion, transmision y distribucion de la
energia eléctrica.

Construccion de aparatos eléctricos de medida, regulacion y verificacion.
Construccion de material eléctrico, de telecomunicacion y transmisién cinematografica.
Fabricacion de lamparas de iluminacion.

Fabricacion de acumuladores, pilasy carbones eléctricos.

Construccion de vehiculos automdéviles.

Reparacion de vehiculos automdviles y de bicicletas.

Construccion de bicicletas.

Construccion de aeronaves.

Construccion de material de transporte no clasificado en otra parte.

Fabricacion de instrumentos y aparatos profesionales, cientificos, de medida y de control.
Aparatos de fotografia e instrumentos de 6ptica.

Fabricacién y reparacion de relojes.
Fabricacion de joyas y articulos conexos, platerias.
Fabricacion de instrumentos de musica.

Fabricacion de juguetes y articulos de deporte; articulos de "bisuteria" o adorno; de lapices y
objetos de escritorio no clasificados en otras agrupaciones.

Se permiten las actividades relacionadas excepto insalubres, nocivas y peligrosas incluidas en el
nomenclator del Reglamento de actividades MINP por alguno de los motivos de clasificacion siguientes:

- Malos olores.
- Cuando se produzcan gases irritantes y de mal olor.
- Vertido de aguas residuales.

- Vertido de aguas residuales toxicas.
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- Desprendimiento de gases toxicos.
- Productos putrefactivos.

- Gases nocivos.

- Aguas residuales téxicas.

- Aguas residuales contaminadas.

- Desprendimiento de polvo nocivo.

- Posibles lesiones somaticas y genéticas por irradiacién o contaminaciéon en el hombre y otros
seres Vivos.

- Desprendimiento de materiales combustibles.
- Presencia de materias combustibles.

Para este nivel no se establecen limitacion de superficie o potencia instalada.

Art® 2.2.12. Modificacion de la clasificaciéon

1. Cuando por los medios técnicos correctores utilizables y de reconocida eficacia se eliminen o
reduzcan las causas justificativas de la inclusién de una actividad en una clasificacion determinada, la
Administraciéon podra excepcionalmente considerar a la actividad comprendida en una clasificacion
inmediatamente inferior.

2. Para ello debera demostrarse que no se utilizan procedimientos, productos, materias primas y
maquinaria que comprometan la adecuacion de la actividad a la situacion en que se encuentre.
Igualmente se adoptaran medidas suplementarias en orden a reservar zonas para carga y descarga,
establecimiento de horario para la misma y precauciones especiales para la deteccion y extinciéon de
incendios.

3. En ninguin caso se autorizara el cambio de clasificacion a talleres domésticos de actividades
incluidas en los demas grupos

Art® 2.2.13. Condiciones generales

Cumpliran las que fijen las disposiciones vigentes sobre las materias y las que se establecen en
los articulos siguientes:

Especialmente se aplicaran:

Ordenanza General de Seguridad e Higiene del Trabajo

Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas

Norma Basica "Condiciones de proteccion contra incendio de los edificios" NBE - CP1/96.
Igualmente les sera de aplicacién lo dispuesto para el grupo N° 11 de usos (Actividades previstas

en el reglamento M.I.N.P.)

Art® 2.2.14. Dimensiones y condiciones de los locales
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1. La superficie que ocupa una industria viene fijada por la suma de superficies de todos los
locales y espacios destinados a esta actividad. No se computara la superficie de las oficinas, zona de
exposicién y venta, si éstas tienen acceso independiente de los locales destinados a trabajo industrial,
bien directo desde el exterior o a través de un vestibulo de distribucion.

2. Los locales industriales en los que se prevean puestos de trabajo deberan tener, como minimo,
una superficie, por cada uno de ellos, de dos metros cuadrados y un volumen de 10 metros cubicos. Se
exige la iluminacion y ventilacion natural o artificial.

En el primer caso, los huecos de luz deberan tener una superficie total no inferior a un doceavo
de la que tenga la planta del local, y la ventilacién debera ser suficiente como para cumplir el articulo 30
de la Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo o normativa que la sustituya. En el
segundo caso se exigira la presentacion de los proyectos detallados de las instalaciones de iluminacion y
acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas
instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del local y en cualquier momento. En el supuesto
de que éstas no fueran satisfactorias, se fijara por los Servicios Técnicos Municipales un plazo para su
correccion, pudiendo clausurarse total o parcialmente el local si a su terminacion no funcionaran
correctamente.

Art® 2.2.15. Evacuacion

1. Si las aguas residuales no reunieran las debidas condiciones para su vertido a la alcantarilla
general, habran de ser sometidas a depuracién por procedimientos adecuados, a fin de que cumplan las
condiciones que sefala el Reglamento de Industrias y Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas, y demas disposiciones vigentes sobre la materia.

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

Art® 2.2.16. Acceso

Salvo para los talleres domésticos el acceso debe ser independiente del correspondiente a otros
usos no industriales, a excepcion del portero o vigilante.

El edificio o local debera disponer de una zona adecuada de carga y descarga de mercancias, sin
que sea necesario realizar maniobras en la calle para el acceso de vehiculos.

Cuando no se disponga de los accesos adecuados o de zona de descarga citada se prohibira la
realizacion de estas actividades con vehiculos mayores que una furgoneta (con carga maxima inferior a
3.500 kg.)y a las horas que sefale el Ayuntamiento.

Subseccion cuarta: Automoviles

Art® 2.2.17. Definiciones

1. Se denomina "Garaje-aparcamiento” a todo lugar destinado a la estancia de vehiculos de
turismo. Se consideran incluidos dentro de esta definicion los lugares anexos de paso, espera o estancia
de vehiculos asi como los depdsitos para venta de coches.

2. Alos efectos de las presentes Normas y sin perjuicio de lo establecido en el Reglamento para
Suministro y Venta de Carburantes y Combustibles Liquidos objeto del Monopolio de Petréleos, se
entiende por "Estacion de Servicio" toda instalacion construida al amparo de la oportuna concesién, que
contenga aparatos para el suministro de carburantes, gasoil y lubricantes y en la que pueden existir otros
relacionados con los vehiculos de motor.
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3. Se consideran "Talleres de Automévil" los locales destinados a la conservacion y reparacion
del automovil, (turismos, camiones, vehiculos agricolas), incluso los servicios de lavado y engrase.

4. Se consideran "cocheras y hangares" los lugares destinados a la estancia de vehiculos no

turismos, relacionados con la explotacion de una actividad de transporte de mercancias o viajeros, asi
como la de maquinas automoviles como tractores, gruas, etc.

Art® 2.2.18. Condiciones generales

1. El Ayuntamiento podra denegar la instalacion de "Garajes-aparcamientos”, "Estaciones de
Servicio", "Talleres de Automovil" y "Cocheras hangares" en aquellas fincas que estén situadas en vias
que, por su transito o caracteristicas urbanisticas singulares asi lo aconsejen, salvo que se adopten las
medidas correctoras oportunas que cada caso requiere.

2. Los "Garajes-aparcamiento” y los "Talleres del Automavil" dispondran de un espacio de acceso
de 3 m. de ancho y 5 m. de fondo, como minimo, con piso horizontal, y en el que no podra desarrollarse
ninguna actividad, quedando asimilado a viario.

En el supuesto de acceso unitario o doble en viviendas unifamiliares, podra reducirse la
profundidad del espacio citado, a 3 m. Para que sea aplicable esta reduccién sera condicion inexcusable
que el vallado o cerca laterales a la salida de la rampa permitan una buena visibilidad, que no debera
disminuirse mediante setos o cualquier otro elemento vegetal.

Este espacio horizontal de espera no sera necesario en el caso de viviendas unifamiliares que no
tengan acceso directo a via publica. En general, cuando no coincida la alineaciéon de fachada con la
alineacion de parcela, el espacio horizontal se tomara entre ésta ultima y la rampa.

Toda nueva edificacion en el suelo urbano residencial consolidado y no consolidado contendra
garaje-aparcamiento a razon de una plaza por vivienda.
Quedan exentas de esta obligacion:
a) Las edificaciones situadas en el casco antiguo.
b) Las edificaciones proyectadas sobre solares que por su morfologia puedan justificar técnicay
econdmicamente la inviabilidad del garaje-aparcamiento, de acuerdo con lo especificado en
el Art. 3.3.5.

Toda nueva instalacién de superservicio y supermercado llevara necesariamente aparejado la
provisién de aparcamiento a razén de una plaza de garaje por cada 25 m2. de local y con un
minimo de 300 m2 de local.

Se exceptuan los supermercados y superservicios situados en el Casco antiguo.

Art® 2.2.19. Condiciones de los garajes-aparcamiento

Los "Garajes-aparcamiento” se sujetaran a las siguientes prescripciones:

1. Los "Garajes-aparcamiento” de menos de 600 mts. cuadrados tendran un acceso de tres
metros como minimo de ancho, en los de mas de 600 mts. cuadrados, el ancho minimo del acceso sera
de 3 04 mts., segun den a calles de mas de 15 mts. o menores de 15 mts. respectivamente.

2. Los "Garajes-aparcamiento” de 600 a 2.000 mts. cuadrados podran disponer de un solo
acceso para vehiculos, pero contaran con otro peatonal con un ancho minimo de un metro.

3. En los "Garajes-aparcamiento" de mas de 2.000 mts.cuadrados, la entrada y salida deberan
ser independientes o diferenciadas, con un ancho minimo para cada direccion de tres metros y deberan
tener ademas un acceso peatonal de un metro.

4. Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del 16% y las rampas en curva del 12%,
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medida por la linea media. Su anchura minima sera de tres metros, con el sobre ancho necesario en las
curvas Yy su radio de curvatura, medido también en el eje, sera superior a seis metros.

Podra permitirse el empleo de aparatos montacoches; cuando el acceso sea exclusivamente
por este sistema se instalara uno por cada 20 plazas o fraccion. El espacio de espera horizontal tendra
un fondo minimo de 10 metros y su ancho no sera inferior a 4,40 metros. En los de menos de 20 plazas
podra prescindirse del espacio de espera horizontal.

5. Se entiende por plaza de aparcamiento normalizada un espacio minimo de 2,20 por 4,50
metros, con acceso directo a los pasillos de circulacion de vehiculos. Cuando existan pilares, se admitira
tomar dichas dimensiones a ejes de los mismos, si bien la anchura libre entre sus caras no sera inferior a
2,05 m. Las exigencias de numero minimo de plazas de aparcamiento a determinados edificios se refieren
a estas plazas normalizadas.

Sin que intervengan en dicho cémputo, se admiten plazas con longitud inferior o situacion interior
(plazas dobles). En este supuesto se especificara claramente en el plano de distribucion del Proyecto tal
caracter, con la leyenda "Plaza que no reune los requisitos minimos exigidos por el Plan General,
especificacion que también se hara constar en las transferencias de propiedad.

6. Los pasillos tendran un ancho minimo de 4,50 m. cuando sea preciso realizar en ellos
maniobras de aparcamiento y de 3,00 m. como minimo en el resto de los casos. No se admitiran
disposiciones que entrafien un numero excesivo de maniobras ni recorridos en marcha atras
superiores a veinte metros.

Se sefialaran en el pavimento los emplazamientos y pasillos de acceso de los vehiculos,
sefalizacion que figurara en los planos de los proyectos que se presenten al solicitar la concesion de
las licencias de construccion, instalacion, funcionamiento y apertura.

7. En "Garajes-aparcamiento” se admite una altura libre minima de dos metros en cualquier
punto

8. Los "Garajes-aparcamiento” de 600 a 2.000 metros cuadrados dispondran de un retrete con
lavabo. Los de mas de 2.000 m2 dispondran de dos retretes con lavabo. Las escaleras tendran un ancho
minimo de un metro.

9. Se autoriza la mancomunidad de garajes-aparcamiento de dos o mas parcelas, asi como las
servidumbres de acceso que se establezcan, si bien la dimension a considerar sera la acumulada por
todos los garajes intercomunicados.

10. Podran instalarse en el garaje-aparcamiento cuartos trasteros, sin necesidad de vestibulo
de aislamiento.

A efectos del computo de superficie de los garajes, se descontaran los trasteros y demas usos a
que se refieren las condiciones anteriores.

11. Cuando existan dos 0 mas plantas, el ancho de las rampas sera el correspondiente a
considerar la superficie de cada planta y de las que hayan de tener salida por la misma rampa.

12. Cuando las rampas del garaje se utilicen como Unico itinerario libre de barreras
arquitectonicas, ademas de cumplir con lo dispuesto en la Normativa Regional sobre este tema, debera
existir paso franco para el mismo con una acera o espacio reservado de, al menos 1 m. paso que
debera poder utilizarse en cualquier momento, esté o no en funcionamiento el garaje.

13. Enlos espacios libres que se destinan a aparcamientos de superficie, no se autorizaran mas

obras o instalaciones que las de pavimentacién y se procurara que este uso sea compatible con el

arbolado. Igualmente se autorizaran parasoles, debiendo ser exentos, abiertos en sus costados e
independientes para cada bateria de aparcamientos.

14. Cuando el unico uso permitido en un terreno sea el de garaje-aparcamiento, sélo se
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permitira en él los de estancia de vehiculos y el lavado y engrase, con exclusién de cualquier otra
actividad.

15. En los espacios libres de la edificacion abierta y de la aislada, en los que se permite el
aprovechamiento del subsuelo, el "Garaje-aparcamiento” debera cumplir con las condiciones sefialadas
anteriormente y su forjado de techo estara calculado para soportar una sobrecarga de uso de 1.000
kg/m?2.

16. No podra ocuparse el subsuelo de la zona correspondiente a los retranqueos obligatorios de
la alineacion de la via publica, salvo que expresamente se indique lo contrario.

17. En edificios exclusivos para este uso se permitira huecos de ventilacién en fachada a la
calle, separados, como minimo, cuatro metros de las fincas colindantes, no autorizandose en las

fachadas a patios de manzana situados a menos de 8 m. de cualquier propiedad colindante.

18. Los desagues dispondran para su acometida a la red de saneamiento o a la general, de
un sistema eficaz de depuracién de grasas.

19. Se permitiran instalaciones de engrase y lavado como anexas a garajes-aparcamiento con
las condiciones que sefnalan las Normas Generales y las Ordenanzas de cada zona.

20. Como anexos a los "Garajes-aparcamiento” se permiten talleres de reparaciéon de
automoéviles con las condiciones que sefialen la Ordenanzas de cada zona.

21. Se permiten instalaciones para la carga de bateria siempre que el local donde se efectuen
estas operaciones esté aislado del resto del garaje y con ventilacién suficiente.

22. No se autorizan estaciones de prueba de motores mas que en garajes establecidos en las
zonas regidas por Ordenanzas industriales.

Art® 2.2.20 Condiciones de explotaciéon

Las aceras, los pasos generales y los aparcamientos deberan siempre conservarse libres,
sefalizandose debidamente cara a su facil comprobacion.

Se prohiben las reparaciones ruidosas, molestas, nocivas y peligrosas, tales como el trabajo de
chapistas, pintura y prueba de motores, salvo en las zonas industriales.

Queda prohibido también todo almacenamiento, incluso dentro de los vehiculos, de material de
cualquier clase, combustible o no, y realizar dentro de estos locales operaciones que no respondan
estrictamente a las necesarias de acceso y estancia de los vehiculos.

Subseccién quinta: Locales comerciales y tiendas.

Art® 2.2.21. Categorias y definiciones

El grupo "locales comerciales y tiendas" se desarrolla en las siguientes categorias:
A) Comercio detallista tradicional

1. Hasta 200 m2. de superficie util.

2. Con mas de 200 mm?. de superficie util.

B) Comercio en autoservicio
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1. Autoservicios (hasta 120 m2. de superficie util).
2. Superservicios (de 120 a 400 m2.)

3. Supermercados (de 400 a 2.000 m2.)

4. Hipermercados (de mas de 2.000 m2.)

C) Establecimientos por secciones

1. Gran almacén (de mas de 2.000 m2.)

2. Almacén popular (de menos de 2.000 m2.)

D) Cash and Carry y venta al por mayor.

1. Especializado (de menos de 500 m2.)

2. Alimentacion y general

E) Exposicion y venta directa en naves

F) Galerias, mercados y centros comerciales (agrupacién de pequefios comercios con accesos y

servicios comunes)

Art® 2.2.22. Condiciones Generales

1. La zona destinada al publico en el local no podra servir de paso ni tener comunicacion directa
con ninguna vivienda.

2. En el caso de que en el edificio exista uso de viviendas, deberan disponer éstas de accesos,
escaleras y ascensores independientes.

3. Los locales comerciales y sus almacenes no podran comunicarse con las viviendas caja de
escalera ni portal si no es a través de una habitacion o paso intermedio, con puertas de salida
inalterables al fuego.

4. Los locales comerciales dispondran de los vestuarios y aseos exigidos por la Ordenanza
General de Seguridad e Higiene en el Trabajo. Como minimo, en cualquier caso se requiere la existencia
de un retrete y un lavabo.

Los comercios de categoria B2, B3, B4, C y D, y los locales de caracter publico (espectaculos
publicos, actividades recreativas, establecimientos publicos) dispondran de instalaciones para sefioras y
caballeros absolutamente independientes cuando la superficie Util sea superior a 100 m2.

El numero de elementos sera adecuado a la afluencia de publico prevista y a la duracion de su
estancia.

Cuando la actividad se desarrolle en varias plantas el acceso a los aseos no debera salvar un
desnivel superior a una planta desde cualquier local de estancia de publico o lugar de trabajo.

En cualquier caso estos servicios no podran comunicar directamente con el resto de los locales, y
por consiguiente, deberan instalarse con un vestibulo de aislamiento con dimensiones minimas de 1 m
por 1,50 m. Si hay instalaciones independientes para cada sexo, cada cual contara con su propio
vestibulo, pudiéndose instalar en ellos los lavabos. En el de caballeros se admitiran también urinarios, si
por su disposicion quedan ocultos a la apertura de la puerta.

5. Enlos locales comerciales que forman un conjunto como ocurre en los Mercados de Abastos,
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Galerias y Centros Comerciales, podran agruparse los servicios sanitarios correspondientes a cada local.
El numero de servicios vendra determinado por la aplicacion de la condicion anterior, sobre la suma de
superficie de locales incluyendo los espacios comunes de uso publico.

6. La luz y ventilacién de los locales comerciales podra ser natural o artificial.

En el primer caso, los huecos de luz deberan tener una superficie total no inferior a un doceavo
de la que tenga la planta del local y la ventilacion deberd ser suficiente como para cumplir el articulo 30
de la Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo o Normativa que la sustituya.

Cuando no llegue a cubrirse el nivel requerido en luz o ventilacién, se suplementara
artificialmente, a cuyo efecto se exigira la presentacion de los proyectos detallados de las instalaciones de
iluminacion o acondiciona miento de aire, que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando
estas instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del local en cualquier momento.

En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionen correctamente, en tanto no se
adopten las medidas correctoras oportunas, el Ayuntamiento podra cerrar el local total o parcialmente.

Los locales exclusivamente destinados a almacenes, trasteros y pasillos quedan exceptuados de
estas medidas.

7. Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandantes, la
supresion de molestias, olores, humos, vibraciones, etc.

8. Cuando los locales se desarrollen en varias plantas no podran usarse las de so6tanos o
semisotanos como superficie de venta, permitiéndose Unicamente aseos de acceso publico, pudiéndose
destinar a almacenes, archivos y otros locales auxiliares sin acceso al publico.

Igualmente se toleraran espacios destinados a exposicion y venta en los siguientes tipos de
comercio (segun la Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas)

Mobiliario, articulos de viaje y guarnicioneria, objetos religiosos y otros.
Magquinaria, productos metalicos y material de saneamiento.

Aparatos e instrumentos sanitarios, cientificos y de musica.

Libreria.

Material para dibujo, pintura y escultura.

Maquinas de escribir, calcular, multicopistas, cajas registradoras, etc.

Venta de electrodomésticos
Venta de articulos para regalo.

9. No se admiten locales comerciales independientes en situacion sétano o semisétano.

En el ambito del Casco Antiguo se permitira el uso de local comercial en planta primera o en
edificio exclusivo.

10. Cumpliran las prescripciones sefialadas para viviendas que les sean de aplicacion,
considerandose a efectos de equivalencia 90 m2 utiles de local por vivienda.

11. La altura minima libre de las superficies de venta se establece en 2,60 m.

12. Las escaleras de comunicacién entre plantas distintas con acceso de publico han de ser,
como minimo, de 1 m. de anchura. Cuando no tengan acceso al publico seran como minimo de 0,80 m.
de anchura.
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13. Las puertas de acceso desde la calle abriran en el sentido de la evacuacion, es decir, hacia
afuera; excepto cuando el local mida menos de 80 m2. de superficie total y no se destine a actividades
incluidas en la relacion del articulo 2.2.32 (Espectaculos publicos, culturales e instalaciones
turistico-recreativas).

Art® 2.2.23.Condiciones relativas a la explotacion

En los locales comerciales con superficie util igual o superior a 400 m2 comprendidos en las
categorias B2, B3, C, D1y F se exige un espacio destinado a carga y descarga dentro de la parcela con
una anchura minima de 5 m. y una superficie minima de 100 m2., en una dependencia Unica y que
disponga del vado correspondiente. Dicha dependencia debera acondicionarse para que no se causen
molestias a los vecinos inmediatos.

Para la reforma de comercios existentes, la exigencia anterior sera de aplicaciéon cuando se
ejecuten obras que supongan un incremento superior al 50% del valor correspondiente a las instalaciones
existentes.

Se prohibe la instalacion de muestrarios, expendedores, vitrinas o cualquier otro obstaculo en los

pasillos, salidas, mesetas, y en general en todos los espacios que en caso de necesidad han de servir de
evacuacion rapida del publico.

Art® 2.2.24. Condiciones especificas de las formas comerciales del grupo F.

En las formas de agrupacién de puestos o locales con servicios y accesos comunes, se
observaran las siguientes prescripciones especificas:

En aquellos puestos en los que el mostrador sirve de separacion entre el publico y el puesto, ha
de garantizarse una superficie minima de 6 m? por puesto para estancia de publico. Si esta superficie
utiliza parte del pasillo, no computara a efectos de anchura la zona ocupada para este fin.

Los espacios comunes de uso publico deben comprender toda la altura de la planta de su
situacion.

Se exigira un minimo de 3m. en los pasillos atendiendo razones de forma para evitar que se
produzcan recodos, fondos de saco e irregularidades.

Subseccion sexta: Oficinas

Art® 2.2.25. Definicion

Se incluyen en este uso los edificios en los que predominen las actividades administrativas o
burocraticas de caracter publico o privado; los de Banca y Bolsa; los que, con caracter analogo,
pertenecen a empresas privadas; y los que se destinan a alojar despachos profesionales de cualquier
clase.

Art®2.2.26. Clasificacién

Se consideran las siguientes categorias:

a) Oficinas comerciales, financieras, bancos, seguros.
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b) Servicios profesionales y técnicos, anexos a la vivienda del titular; en esta categoria sera de
aplicacion lo dispuesto para las viviendas de su situacion.

Art® 2.2.27. Condiciones de caracter general

Para las categorias definidas en el articulo anterior se establecen las siguientes condiciones y
limitaciones, sin perjuicio de cualquier otra que resulte aplicable en virtud de normativa general o Plan
General:

1. Los locales de oficinas tendran los siguientes servicios:

a) Hasta 100 m2. un retrete y un lavabo. Por cada 200 m2 mas, o fraccién, se aumentara un
retrete y un lavabo.

b) Cuando se planteen locales de pequefia dimension (hasta 36 m2. dtiles) agrupados en una
sola planta y mano, se permitiran servicios comunes. Elnumero de servicios vendra determinado por la
aplicacion de la condiciéon anterior sobre la suma de superficies de locales, incluyendo los espacios
comunes y disponiéndose de instalaciones independientes para seforas y caballeros.

En ambos casos, no podran comunicar directamente con el resto de los locales, y dispondran de
vestibulo de aislamiento (que puede contener el lavabo), excepto los locales de pequefia dimension (de
hasta 36 m2.) que resuelvan de forma independiente los aseos. En estos casos podra evitarse el
vestibulo si la entrada al servicio se produce desde vestibulo o zona de circulacién de la propia oficina.

2. La luz y ventilacion de los locales y oficinas podra ser natural o artificial.

En el primer caso, los huecos de luz y ventilacion deberan tener una superficie total no inferior a
un décimo de la que tenga la planta del local.

En el segundo, se exigird la presentacién de los proyectos detallados de las instalaciones de
iluminacion y acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando
estas instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del local y en cualquier momento.

En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran correctamente, en tanto no se
adopten las medidas correctoras oportunas el Ayuntamiento podra cerrar total o parcialmente el local.

3. Dispondran de los accesos, aparatos, instalaciones y Utiles que, en cada caso, y de acuerdo
con la naturaleza y caracteristicas de la actividad, se determinen por las Ordenanzas especificas sobre la
materia.

4. Los materiales que constituyan la edificacion deberan ser incombustibles y con caracteristicas
tales que no permitan llegar al exterior ruidos ni vibraciones, cuyos niveles se determinen en la
legislacién aplicable sobre la materia.

5. Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandantes la supresion
de molestias, olores, humos, ruidos, vibraciones, etc.

6. En edificios de oficinas cuando las escaleras hayan de ser utilizadas por el publico, tendran
un ancho minimo de 1,30 metros.

7. Cumpliran las prescripciones sefaladas para las viviendas que les sean de aplicacion,
considerandose a efectos de equivalencia 90 m2 utiles de oficina como una vivienda.

8. Cuando los locales se desarrollen en varias plantas, no podran utilizarse las de sétano o
semisotano como locales de acceso publico, a excepcion de los aseos. Se permite destinarlos a
almacenes, archivos y otros locales complementarios, siempre que no supongan puestos permanentes de
trabajo.
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Subseccion séptima: Enseiianza
Le seran de aplicacién las condiciones generales que al respecto sefiale la legislacion sobre la

materia y en lo no previsto por ésta los preceptos que le sean aplicables correspondientes al uso
residencial, automoviles, oficinas, etc.

Art® 2.2.28.Clasificacion
A) Guarderias infantiles

B) Preescolar, E.S.O., Bachiller, Centros de Estudios Universitarios, Escuelas de Formacion
Profesional, Artes y Oficios, otros centros de Ensefianza con mas de 50 alumnos.

C) Academias y otros centros de ensefianza con menos de 50 alumnos.

Art® 2.2.29. Condiciones especificas del grupo B

Las aulas y otras dependencias usadas por los alumnos, deberan estar dotadas de un z6calo de
al menos 1,20 metros de altura de un material resistente y facilmente lavable.

En los huecos de las plantas bajas, se dispondran mecanismos de proteccién que al mismo
tiempo que dificulten el acceso incontrolado al centro permitan la evacuacion de los alumnos en caso de
incendio.

El vallado del recinto de los centros escolares se hara con material rigido y resistente al uso.

Los patios de las escuelas deberan ser objeto de especial atencion debiendo ser tratados en su
totalidad con pavimentos, firme y drenajes que permitan su utilizacion permanente por los alumnos,
prohibiéndose en las zonas de juego los tratamientos abrasivos o que puedan producir, en cada caida,
erosiones o heridas punzantes.

Subseccién octava: Sanidad

Art° 2.2.30. Clasificacion

a) Consultorios, dispensarios, casa de Socorro
b) Clinicas, Hospitales, otros centros Sanitarios
c¢) Residencia de ancianos.

Art® 2.2.31.Condiciones especificas

Cumpliran, las condiciones que fijan las disposiciones vigentes generales sobre la materia, y en
su caso las de uso residencial y oficinas que les fueran de aplicacion.

Subseccion novena: Espectaculos publicos, culturales e instalaciones turistico-recreativas

Art® 2.2.32. Clasificacion
A los efectos de este Plan General se clasifican en los siguientes apartados:

A.- Espectéaculos publicos en edificios o locales
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1. Cinematdgrafos.
2. Teatros, conciertos.
3. Variedades y folklore.

4. Teleclubs y Salones de Actos de Instituciones o asociados a otra actividad (Colegios,
Organismos, Entidades, etc.) Salas de Exposiciones, Salas de Conferencias.

B.- Espectéculos y actividades deportivas en locales o recintos
1. Campos de futbol, baloncesto, balonmano, atletismo, etc...
2. Pistas de tenis, patinaje, hockey.

3. Veldédromos, circuitos, hipédromos, etc...

4. Boleras, frontones, gimnasios, piscinas, boxeo.

5. Campos de tiro abierto.

C.- Establecimientos publicos

1. Restaurantes.

2. Cafés y bares.

3. Cafeterias, chocolaterias, Degustacion de café.

4. Tabernas y bodegones, mesones.

5. Sociedades gastronémicas.

D.- Establecimientos publicos especiales

1. Bares especiales categorias A y B.

2. Wiskerias.

3. Clubs.

4. Bares americanos.

5. Pubs.

E.- Otras actividades recreativas

1. Discotecas y salas de baile.

2. Salas de fiesta con espectaculos o pases de atracciones, tablaos cafés cantantes,
cafés-conciertos.

3. Salas de bingo, casinos o salas de juego.

4. Maquinas recreativas y de azar, salones recreativos.

Art® 2.2.33. Condiciones generales
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1. En los establecimientos publicos se deberan cumplir las siguientes dimensiones minimas.

- Superficie de la zona destinada al publico: 10 m2. (no computando los espacios en los que no
pueda inscribirse un circulo de 1,20 m).

- Paso o anchura libre dentro de la barra: 0,60 m.

- Paso o anchura libre exterior a la barra: 1,20 m. (0,80 m. donde no exista barra).

- Anchura de barra: 0,40 m.

2. Cuando se realicen obras de reforma en locales existentes que no cumplan las dimensiones
minimas sefialadas, deberan adaptarse al menos las dimensiones de barra y pasos a lo establecido en el
punto anterior.

3. Si el sistema de ventilaciéon es natural, debera estar en funcionamiento siempre que el local
esté abierto al publico. Si ello impide el cumplimiento de las disposiciones respecto a emision de ruidos,
se debera proveer al establecimiento de los sistemas de ventilacion forzada necesarios.

4. No se admiten locales independientes en sétanos o semisotanos.

5. Cuando los locales se desarrollen en varias plantas, no podran utilizarse las de sétano o
semisotano para actividades que supongan la estancia de publico, excepto aseos. Tampoco se permiten
cocinas o locales con puestos permanentes de trabajo.

En los casos de edificios calificados de interés con bodega o sétano a mantener, podra

autorizarse el uso de comedor hasta una capacidad maxima de 30 plazas.

Art° 2.2.34. Condiciones especificas relativas a distancias entre establecimientos y actividades.

1. A los efectos de la aplicacion de este articulo, se consideran los siguientes grupos de
establecimientos y actividades, con referencia a su clasificacion segun el articulo 2.2.36.

- Grupo I: Cafés y Bares (C.2), Cafeterias, Chocolaterias, Degustacién de café (C.3), Tabernas y
Bodegones, Mesones (C.4), Bares especiales categorias Ay B (D.1) Wiskerias (D.2), Clubs (D.3), Bares
americanos (D.4), Pubs (D.5), Discotecas y Salas de baile (C.1), Salas de fiesta con espectaculos o
pases de atracciones, tablaos, cafés-cantantes, cafés-concierto (C.2).

Se asimilaran a este grupo establecimientos tales como croissanterias, champanerias y, en
general, todos aquellos que conlleven la expedicién y consumo de bebidas.

Igualmente, estaran incluidos en este grupo los bares-restaurantes, estando excluidos los
restaurantes que se anuncien exclusivamente como tales y si existe una barra de bar, ésta es de
caracter secundario respecto del uso principal (se entiende que ello es asi cuando el espacio destinado
a barra y publico de barra no excede del 10 % de la superficie util de la actividad).

- Grupo II: Salas de bingo, casinos o salas de juego (C.3) y maquinas recreativas y de azar,
salones recreativos (C.4).

- Grupo lll: El resto, no afectado por las condiciones especificas

- Grupo lll: El resto, no afectado por las condiciones especificas de distancias.

2. Las distancias minimas a observar seran:
- 40 metros entre establecimientos del grupo |, excepto en el Centro Histoérico, donde se exigiran
25 metros, y excepto para cafeterias, restaurantes y bares-restaurantes, para los cuales no se exige

condicion de distancia.

- 75 metros entre establecimientos del grupo Il.
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La medicién de distancias se hara por el vial mas corto. Para determinar la distancia entre un
establecimiento a instalar y el ya existente mas préximo se considerara en cada caso, una linea cuyo
principio sera el limite en fachada del local que ocupe la actividad ya autorizada, en el lado mas proximo
a la que se solicita, y el final el limite en fachada del local de la actividad que se pretende instalar en su
lado mas proximo a la ya ubicada.

A efectos de esta ordenanza se considerara "camino vial" a las calles, calzadas, plazas y
caminos, cualesquiera que sean estos, de dominio publico permanente, y a falta de ellos los terrenos de
dominio publico o uso publico por los que transiten los peatones.

Se entendera por "fachada" todos los paramentos exteriores de local o locales que se
consideraran como constitutivos de una sola fachada cuando entre ellos no exista soluciéon de
continuidad.

No se concederan ampliaciones que supongan una distancia inferior a la indicada o una
reduccion de la distancia existente en el supuesto de que ésta ya fuera inferior a la indicada.

3. Dandose el hecho de que se solicite licencia para un local que por razén de distancia resulta
incompatible con el designado por otros solicitantes prioritarios, se denegara la peticion, continuandose
con la tramitacion de la presentada anteriormente.

La respuesta afirmativa a una consulta sobre la posibilidad de instalar uno de los
establecimientos clasificados, no genera automaticamente un derecho irreversible a la instalacion de la
actividad, si entre el tiempo transcurrido desde la contestacion a dicha consulta y la solicitud de la
licencia, se da el supuesto contemplado en el parrafo anterior, prevaleciendo en todo caso la fecha de la
solicitud de la licencia.

4. Todas las actividades instaladas con licencia podran cambiar a otra del mismo grupo, de los
establecidos en el apartado 1de este articulo, o en caso de que sean actividades incluidas en los grupo | y
I, a actividades comprendidas en el grupo lll. Cuando se trate del paso de una actividad del grupo lll al
grupo | 6 1, del I al Il o viceversa, el cambio sélo sera posible en el caso de que se cumplan las
distancias que se establecen para el grupo correspondiente a la nueva actividad.

5. Tanto en la solicitud de la licencia de instalacién como si se tratase de una consulta sobre la
posibilidad de instalacion de una actividad de este tipo, se presentara, independientemente de los datos
a cumplimentar en el impreso correspondiente:

a) Plano a escala 1:500 en que se sefiale con exactitud el emplazamiento del local, y la situacién
del mismo respecto a otros ya existentes.

b) Plano a escala conveniente del local en el que se exprese con claridad su distribucién, y su
afectacion por las viviendas mas préximas.

c) Declaracion expresa de la categoria de la actividad para la que se solicite la licencia.

Subseccion décima: Actividades previstas en el Reglamento de actividades MNP

Art® 2.2.35. Caracter de este Plan General

El presente Plan General tiene por objeto precisar las condiciones complementarias a las que se
determinan con caracter general, en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas , acomodando sus normas a las peculiares caracteristicas del Municipio de Najera.

Son objeto de regulacion las condiciones de concesion y tramitacion de las Licencias que ha de
otorgar este Ayuntamiento, de las actividades e instalaciones que se relacionan a continuacion:

1. Las que, en principio, se consideren sometidas al Reglamento de Actividades Molestas,
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Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

2. Las que por su poca entidad no estén sometidas a dicho Reglamento, y este Ayuntamiento
exija medidas correctoras, no obstante.

La tramitacién por uno u otro sistema se determinara de conformidad con lo que resulte de los
Informes Técnicos, teniendo en cuenta la accesoriedad e importancia de las instalaciones, su potencia y
uso, su destino familiar, industrial o comercial, ineficacia de medidas correctoras o limitaciones impuestas
anteriormente y otros factores.

Art® 2.2.36. Condiciones Técnicas

1. Los humos y gases podran evacuarse al exterior, pero siempre por medio de una chimenea o
conducto, que cumpla las especificaciones de las Ordenanzas de la Edificacion. Dichas chimeneas
deberan tener un registro practicable de seccion circular, con didmetro no inferior a 6 cm. para toma de
muestras. Estara situado a una distancia no inferior del triplo del diametro de la chimenea respecto de
cualquier punto de turbulencia.

Deberan tener un sistema de extraccién a través de chimenea por encima de la cubierta del
edificio aquellas actividades que produzcan gases y olores molestos (bares, restaurantes, obradores,
soldadura, etc...).

A tal efecto, se recomienda que en la declaracion de obra nueva y constitucién de la propiedad
horizontal se haga constar el derecho a sacar a la cubierta de los edificios los conductos de ventilacién y
chimeneas de locales en planta baja, sétanos e instalaciones de calefaccion colectiva. Dicho derecho
debera concretarse en lugares y disposiciones adecuadas.

2. Las instalaciones deberan estar dotadas de hidrantes, extintores, detectores de fuego u otros

elementos, de acuerdo con lo que se especifique en la NB-PCI/96 y del tipo aprobado por el Servicio
Municipal de Bomberos.

Art® 2.2.37. Otras limitaciones

Los valores maximos de contaminantes a la atmdsfera seran los especificados en el Anexo IV del
Decreto 833/1.975 de 6 de Febrero (B.O.E. de 22 de Abril), por el que se desarrolla la Ley 38/1.972, de
Proteccion del Ambiente Atmosférico.

Las limitaciones generales en cuanto a vertidos seran las establecidas en el Reglamento de
Actividades M.I.N.P., y en lo establecido por la ley 5/2000 de 25 de Octubre de Saneamiento y depuracion
de aguas residuales de La Rioja.

No se permite en ningun tipo de suelo el levantamiento de construcciones o instalaciones ni el
desarrollo de actividades relacionadas con la produccién de energia nuclear asi como el envase,
almacenamiento y transporte de combustible nuclear.

En materia de ruidos y vibraciones se estara a lo dispuesto con caracter general a la Ordenanza
Municipal, a redactar para la Proteccién del Medio Ambiente contra la Emision de Ruidos y Vibraciones, o
Normativa que la sustituya.

En cuanto a la Evaluacion de Impacto Medio-Ambiental se estara a lo dispuesto en la Ley 6/2001
de 8 de mayo que modifica el RD 1302/1986.

Art® 2.2.38. Actividades existentes

Quienes a la fecha de aprobacion de este Plan General vinieren ejerciendo
actividades de las incluidas en esta subseccion, con la debida Autorizacién Municipal, seran respetados
en sus derechos adquiridos, sin perjuicio de la obligaciéon que le incumbe de establecer los elementos
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correctores necesarios que se regulan en esta Ordenanza. En caso de que sea técnicamente imposible
establecer los elementos correctores y en consecuencia, fuese necesario suspender la actividad o
trasladarla, se indemnizara al propietario de la misma con arreglo a lo dispuesto en la Ley de
Expropiacién Forzosa de 16 de Diciembre de 1.954.

SECCION TERCERA: COEXISTENCIA DE USOS

Art® 2.2.39. Alcance

Se establece en cuanto a la coexistencia de usos un cuadro que se adjunta a continuacion que
contempla las situaciones descritas en el articulo 2.2.2. y los usos considerados en el 2.2.3. con el
desarrollo que especificamente se sefiala en cada subseccion.

Asi como la Tabla de Afinidad e Incompatibilidad regulaba la coexistencia de usos a escala de
uso global o clasificacion del suelo, este cuadro determina las posibilidades de coexistencia de cualquier
uso en relacién con el uso de referencia concretamente asignado en los Planes Parciales o en el Suelo
urbano por el Plan General.

En los Planes Parciales puede optarse por remitirse este Plan General o sefialar una regulacion
especifica de los usos permitidos en coexistencia.

Las situaciones contempladas en la tabla no incluyen las complementarias a la principal, como
entrepisos, altillos o sétanos, cuya utilizacion para cada uso concreto se regula en los articulos
correspondientes.

Aligual que en la Tabla de Afinidad e Incompatibilidad las I6gicas limitaciones del cuadro pueden
superarse mediante los instrumentos alli establecidos, y en ultimo extremo mediante la aplicacion mas
restrictiva de las posibles.

Los usos de referencia "complementarios de la vivienda" deben entenderse como:

- Usos en edificio aislado enclavado en zonas de vivienda y con destino complementario a las
mismas: equipamiento comercial, oficinas, etc.

- Usos que suponen una dotacién para el conjunto de viviendas de la manzana o zona. Se
entienden como tales los aparcamientos de automdéviles turismos y el equipamiento no comercial:
guarderias, deportivo, asistencial, religioso y sanitario.

- Usos que suponen una continuacién o ampliacion de los situados en planta baja de edificios
limitrofes. Se entienden como tales cualquier otro uso de los sefialados como coexistentes con el de
referencia en la tabla correspondiente y en las situaciones en ella sefialada, debiendo cumplir las
siguientes condiciones:

1. La superficie util de actividad ejercida dentro de la zona calificada con el uso de referencia
"complementario de la vivienda", (excluido el mero almacenamiento) debe ser inferior al 50% de la
superficie util total del local.

2. Los supermercados, discotecas, salas de baile, salas de fiesta con espectaculos, bingos,
casinos y salas de juego cuya superficie ttil de actividad ejercida dentro de la zona calificada con el uso
de referencia "complementario de la vivienda" (excluido el mero almacenamiento) supera los 500 m2,
deberan ser objeto previamente a la concesién de un Estudio de Impacto condicionante de la misma en el
que se debera aportar solucién debidamente justificada a los posibles problemas de generacion de
trafico, aparcamiento, seguridad y posibles molestias.
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CAPITULO Ill: CONDICIONES DE VOLUMEN

Art® 2.3.1. Regulacién ordenancistica

Las disposiciones relativas a suelo urbano de este Plan General, asi como las Ordenanzas de los
Planes Parciales regularan los aspectos volumétricos de la ordenacién urbana.

En las demas clases de suelo y en todo lo no regulado por ellas regiran las prescripciones de este
capitulo y subsidiariamente las del suelo urbano que les sean de aplicacion.

Art® 2.3.2. Elementos de remate superior de los edificios

1. CONDICIONES GENERALES

Por encima de las alturas fijadas en cada situacion y sin que computen a efectos volumétricos,
sélo se permiten los siguientes elementos:

a) Frontones, antepechos, balaustradas, estatuas, anuncios publicitarios y otros motivos
meramente ornamentales o estéticos. Su aceptacion sera discrecional por parte de la Corporacion, sin
que en ningun caso se sobrepase la altura de la edificacion en mas de 1,80 m.

b) Chimeneas y tubos de ventilacion. Deberan sobrepasar la cubierta en una altura libre suficiente
para que se garantice su correcto funcionamiento, considerandose justificada la soluciéon que se adapta a
la N.T.E. En cualquier caso, su altura no sobrepasara en mas de 6 m. La altura de la edificacion.

c) Caseton de remate de la caja de escalera y ascensores. La cara inferior de su forjado de techo
estara situada a una distancia del suelo de la ultima parada (correspondiente a la ultima planta de las
permitidas), igual o inferior a 6,20 m. Su dimension en planta no superara la superficie necesaria para
amparar la caja de escaleras, meseta de desembarco y cuarto de maquinaria de ascensor. Cuando la
caja de escaleras esté situada en crujia de fachada so6lo se permitira el casetdon que comprenda
estrictamente dicha caja de escaleras, que estara enrasada con la alineacion de fachada (sin vuelos ni
aleros). Esta solucion ultima no esta permitida cuando se autoricen aticos.

d) El alero, que podra volar 15 cm. mas que el vuelo maximo permitido.

Todas las construcciones que se realicen por encima de la altura permitida deberan ejecutarse
con materiales similares en calidad a los empleados en el resto de la edificacion, y especialmente en sus
fachadas.

2. EDIFICACIONES CON UN NUMERO DE PLANTAS IGUAL O SUPERIOR A B +2 O CON
UNA ALTURA DE CORNISA IGUAL O SUPERIOR A 10 M.

- Cuando se construya tejado inclinado como solucion generalizada de la cubierta del edificio (es

decir, ocupando la totalidad de su coronacion, excepto patios), los faldones de cubierta deberan quedar
englobados bajo la envolvente real maxima.
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- Los faldones de cubierta seran continuos y de pendiente uniforme, salvo que la resolucion de la
cubierta exija pendientes compuestas. Se permiten paramentos verticales en patios de parcela, si no
resulta posible establecer faldones con pendiente hacia el interior, y petos verticales, situados entre el
plano de fachada y el de vuelos; en ambos casos los paramentos verticales seran pafios ciegos, sin
ningun tipo de abertura y sin que superen la envolvente real maxima del edificio. Se permitiran las
soluciones de buhardilla con las condiciones descritas en el art.3.4.9 de las presentes normas.

3. EDIFICACIONES CON UN NUMERO DE PLANTAS INFERIORAB + 2

En estas edificaciones las soluciones de remate de cubierta se consideran de libre composicion
con las limitaciones siguientes:

- Cualquier elemento de la cubierta debera quedar por debajo del plano horizontal situado a 4,50
m. sobre la linea de cornisa maxima.

- Se prohibe la construccion de mas superficie de forjado horizontal por encima de la linea de
cornisa que la necesaria para la maquinaria del ascensor, si existe.

- A efectos de los retranqueos establecidos en funcidn de la altura, se computara la altura maxima
alcanzada por cualquier elemento de la cubierta.

- Todos los paramentos verticales o petos que surjan de la composicion de la cubierta seran
ciegos y sin ningun tipo de abertura.

- La superficie utilizable bajo cubierta no sera superior a la que se obtendria de la aplicacion de
las reglas correspondientes al apartado 2 de este articulo.

- En edificios de uso dotacional podran admitirse soluciones distintas para elementos puntuales,
debidamente justificados.

- En edificios industriales se permitiran chimeneas, silos, depdsitos elevados y demas ingenios
exentos propios y justificados de la actividad correspondiente.
4. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA

Los vacios resultantes bajo cubierta realmente construida podran ser utilizados exclusivamente
para los usos siguientes:

a) Un trastero por vivienda con una superficie util maxima de 25 m2 en edificios de vivienda
colectiva o 16 m2 utiles de trastero por cada 90 m2 utiles en edificios de oficinas o comerciales.

b) Instalaciones técnicas del edificio (calefaccién, acondicionamiento de aire, depdsitos de agua,
maquinaria de ascensor, etc.)

En viviendas unifamiliares no existe limitacién de superficie de trastero, si bien, la superficie
utilizable bajo cubierta estara libre de cualquier clase de tabiqueria o compartimentacion, prohibiéndose
igualmente toda instalacion de fontaneria, saneamiento o aparatos sanitarios.

c) Instalaciones de lavado, secado, planchado de ropa y trastero-almacén sin limitacion de
superficie, en edificios exclusivos para residencias colectivas (art. 2.2.3, usos 1c, 1d, 1e, 1fy 19)

d) En edificios exclusivos dotacionales se permitiran, ademas, usos auxiliares sin acceso de
publico y sin que constituyan estancia de personas o lugar de trabajo.

Para la iluminacién de los espacios descritos se admiten exclusivamente tragaluces de un

maximo de 0,25 m2 por trastero, o por cada 25 m2 de superficie utilizable bajo cubierta situados en el
mismo plano que el faldon correspondiente.
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En edificios existentes afectados por Ordenanzas Especiales de conservacion podran admitirse
usos y soluciones distintas de aprovechamiento e iluminacién si resulta necesario para la consecucién de
los objetivos de conservacién general del edificio, constantes tipoldgicas y elementos singulares
destacados (siempre que se traten de soluciones tradicionales, excluyéndose expresamente ventanas
practicables en el faldén de la cubierta), circunstancia que debera apreciarse discrecionalmente por el
Ayuntamiento.

En ninguin supuesto se permite que exista parada de ascensor por encima de la altura de cornisa.

Art° 2.3.3._Patios

A efectos de este articulo se entenderan comprendidos los patios que den luz y ventilacién a
salas de estar, comedores, cocina-comedor, despachos, dormitorios y, en general cualquier habitacion
vividera, asi como escaleras.

La altura de las construcciones no podra sobrepasar la de las plantas bajas del edificio del que
formen parte, debiéndose aterrazar su cubierta que debera ser accesible. No se permiten cobertizos,
acumulacion de materiales o residuos, debiéndose mantener en un estado de orden y limpieza que
garantice su higiene.

Es indispensable que en su interior pueda inscribirse un circulo de diametro igual a 2/9 de la
altura del patio, siendo como minimo de 3 metros. La superficie del circulo no podra quedar afectada por
galerias, lavaderos en voladizo ni saliente de ningun género en toda su altura. Las luces rectas seran
iguales o superiores a su diametro. En parcelas existentes (no procedentes de nuevas parcelaciones)
con dimensién de fachada igual o inferior a 14 mts. se permitira la aplicacién de una féormula de
compensacion consistente en la reduccién de hasta 0,5 mts. en un sentido aumentando la otra dimension
en proporcion igual a 4 veces la reducida.

Cuando al patio sélo recaigan escaleras o0 espacios no susceptibles de convertirse en
habitaciones vivideras (pasillos, aseos, etc.), se considerara suficiente para su dimensionado la
inscripcion del circulo minimo de 3 m. de diametro.

Para que un hueco pueda abrir al patio, debe cumplirse la condicién de que se pueda trazar dos
tangentes al circulo minimo exigido desde los extremos (mochetas) del hueco.

Se consideraran situados en el paramento exterior, a los efectos de la condicion anterior, los
entrantes aterrazados en profundidad menor de 1,50 m., siempre que su abertura sea vez y media su
profundidad.

Los patios situados en las medianerias de los edificios cumpliran las condiciones anteriores,
pudiéndolo hacer mancomunadamente entre patios que pertenezcan a edificios colindantes. En este caso
se formalizara escritura publica constitutiva de derecho real reciproco de servidumbre con respecto a la
edificaciéon que se construya posteriormente, que se inscribira en el Registro de la Propiedad y que se
presentara en el Ayuntamiento al solicitarse la licencia.

En el caso de que las fincas colindantes sean de la misma propiedad, se exigira la constitucion de
una servidumbre reciproca de mancomunidad de patios, irrenunciable o irredimible por mientras esté
edificada alguna de las fincas, aunque se enajenase cualquiera de ellas.

La mancomunidad de patios supone una comunicacidon entre ellos en toda su altura,
permitiéndose, no obstante, la separacion por muros en la planta baja, cuya elevacion no exceda de dos
metros, pudiéndose disponer encima verjas cuya altura no podra ser superior a otros dos metros.

A efectos de determinar la dimensién de los patios interiores se computaran como plantas las

construcciones permitidas por encima de la altura, cuando éstas aparezcan en una longitud igual o
superior a 1/3 de su perimetro.
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Los patios abiertos a fachada cumpliran las siguientes condiciones: La longitud "L" del frente
abierto no sera inferior a 2/9 de la altura, con un minimo de tres metros.

La profundidad del patio abierto medida normalmente al plano de la fachada sera, como maximo,
igual a vez y media al frente abierto de fachada.

No tendran consideracion de patio abierto a fachada aquellos retranqueos cuya profundidad,
medida normalmente al plano de la fachada, no sea superior a 1,50 metros y siempre que en los planos
laterales no abran huecos salvo que existan otras en la misma habitacion.

La altura del patio se medira desde el nivel del piso de las viviendas mas bajas cuyas piezas
ventilen a él hasta la altura de cornisa.

Art® 2.3.4. Salientes en fachada

- Ninguna farola, letrero, marquesina ni saliente alguno podra sobresalir de la fachada mas de 0,10
mts. hasta la altura de tres metros contada desde la rasante de la calle.

- Se permitiran elementos tales como cortinas o toldos, que seran de las llamadas maquinas o
"quita y pon" y en cualquier caso ninguno de sus elementos (incluso flecos) estaran a menos altura de
2,20 m. desde la rasante y su vuelo maximo quedara limitado por una linea paralela al bordillo de la acera
y a 0,50 m. del elemento volado. Cuando no exista acera o ésta ocupe toda la calle, no podra
sobrepasarse la dimension permitida para tribunas, balcones y voladizos.

- En cualquier caso, la concesion de licencia para todo saliente que sobresalga de la fachada mas
alla del vuelo permitido para aleros, balcones o voladizos, sera potestativa para la Corporacion y se
entendera concedida con caracter de precariedad.

- Por encima de los 3 m. de altura y sin sobrepasar la altura de la planta baja, podran volarse en
las mismas condiciones las farolas, letreros, salientes, marquesinas, etc., prohibiéndose aquellos
elementos que tengan un volumen desproporcionado, a juicio del Ayuntamiento, en funcién del espesor,
vuelo, opacidad, forma, etc. y en todo caso aquellos que tengan una superficie volada (en seccién vertical
perpendicular a la fachada) superior al producto del maximo vuelo permitido por la altura inferior del
elemento y por 0,15.

- En las plantas bajas situadas en soportales y pasajes comerciales se observaran las siguientes
disposiciones especificas:

1. El saliente maximo hasta 2,30 m. de altura sera de 0,20 m.

2. Alaaltura de 2,30 m. se podran volar rotulos salientes o elementos decorativos hasta un vuelo
maximo de 0,40 m.

3. A partir del punto situado a 2,30 m. de altura y 0,40 m. de saliente podra incrementarse el vuelo
en igual cuantia en que queda incrementada la altura sobre rasante (linea 45°) hasta un maximo de vuelo
de 1/5 de la anchura total del soportal o pasaje. La superficie volada tendra las mismas limitaciones que
las establecidas para el caso general en el punto 4.

4. Se prohiben toda clase de elementos adosados a los soportales interior y exteriormente, asi
como los toldos.

Art® 2.3.5. Tribunas, balcones y voladizos

1. Las tribunas cerradas, balcones y voladizos tendran su plano inferior a una altura minima de
3,60 mts. con respecto a la rasante de la calle en cualquier punto de la fachada. En caso de existir
entreplanta el vuelo arrancara por encima de ésta.

2. No se permitira ninguna clase de vuelo sobre los patios de parcela, que disminuya o altere las
condiciones minimas o diametro del circulo inscrito sefialado.
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3. Todo cuerpo cerrado quedara separado de las medianerias en una longitud igual a su vuelo,
salvo acuerdo de los titulares de los solares afectados mediante inscripcion en el Registro de la Propiedad
que debera acreditarse ante el Ayuntamiento de manera simultanea a la solicitud de licencia. También se
exceptua cuando se trate de un solo propietario y quede plenamente garantizada la solucion unitaria de la
fachada. Las terrazas quedaran separadas 0,60 m. de las medianerias.

4. Cuando dentro de un mismo edificio existan balcones o terrazas corridas que comuniquen dos
0 mas viviendas, se separaran los tramos correspondientes a cada vivienda mediante obra de fabrica o
mampara que por sus dimensiones y caracteristicas impida el paso y las vistas entre tramos distintos.

CAPITULO IV: CONDICIONES TECNICAS

Art°® 2.4.1. Normas Constructivas

a) Cimientos

Se admiten todos los sistemas de cimentacion. La profundidad de los cimientos de los muros que
linden con la via publica no podra ser en ningun punto menor de 1 metro a contar desde la rasante de la
calle, siendo coincidente su paramento exterior con el de la fachada en toda su profundidad sin que se
permitan, incluso en chaflanes definidos graficamente, retallos hacia la parte de la calle.

b) Muros

Se permiten todos los sistemas menos los entramados de madera y aquellos otros que estén
constituidos por elementos combustibles. Se atendera, especialmente, a sus condiciones de estabilidad,
aislamiento e impermeabilidad. La separacion entre viviendas o viviendas y servicios comunes como
minimo sera ejecutada con medio pie de ladrillo macizo o con soluciones constructivas que aseguren el
aislamiento que proporcionen los dichos 12 cm. de ladrillo macizo.

c) Forjados

Se autoriza cualquier clase de forjados, salvo los de madera.

d) Cubiertas

En la construccién de cubiertas se permite cualquier material de los existentes en el mercado,
salvo madera, siempre que aseguren una perfecta impermeabilidad, recomendandose una especial
atencion a sus extremos.

La limitacidn respecto a la utilizacion de la madera, podra modificarse de acuerdo con previsiones

de conservacion o mantenimiento de determinadas estructuras contenidas en Planes u Ordenanzas
especificas, asi como por la demostracion del cumplimiento escrupuloso de la N.B.-C.P.1/96.

Art° 2.4.2. Comunicaciones verticales

El nimero de ascensores y escaleras, asi como sus dimensiones y caracteristicas, se ajustaran a
lo dispuesto en la Norma Basica CPI-96. En cualquier caso, cumplirdn los minimos siguientes:

VIVIENDAS POR PLANTA

N° plantas (No
incluye baja) 1 2 3 4 5 6
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Hasta A=T10N 1,10 1,20 1,20 1,25 1,25
4 = 1 1" 1" 1" 1% 1"
A=120N 1,20 1,25 1,25 1,30 1,30

5 = 1 1 1 1 1 2
A=1,20 1,20 1,25 1,25 1,30 1,30

6 N= 1 1 1 2 2 2

A = Ancho de escaleras. N = Numero de ascensores

Cuando el n° de viviendas exceda del cuadro se consideraran como dos o mas cuerpos de
edificacion con nicleos de comunicacion diferenciados.

La altura maxima permitida para viviendas sin ascensor sera la correspondiente a planta baja
mas tres plantas de piso, o a una altura de 10,75 m. desde la acera a eje del portal y el pavimento de la
ultima planta. En caso de sobrepasar dicha altura sera obligatorio instalar un ascensor con arreglo a la
abla.

Son condiciones generales de las escaleras, salvo para viviendas unifamiliares o escaleras
interiores en duplex las siguientes:

- Altura maxima de tabicas: 18,5 cm.

- Anchura minima de huella, sin contar vuelo sobre tabica: 27 cm.
- Ancho minimo de escaleras entre paramentos: 2,20 m.

- Numero maximo de pelda<164>o0s o altura en un solo tramo: 18.

- En escaleras curvas, longitud minima de peldanos: 1,20 m. Los peldafios tendran como minimo
una linea de huella de 27 cm. Medida a 40 cm. de la linea interior del pasamanos.

- Las mesetas con puertas de acceso a locales o viviendas tendran un fondo minimo de 1,20
metros.

- Las mesetas intermedias, tendran un fondo minimo igual a la longitud del peldafio.

- Se prohiben mesetas partidas con un solo peldafio y que reduzcan la anchura minima de
escalera en cualquier punto de paso.

- Altura minima de pasamanos de escaleras, 0,95 m., medidos en la vertical de la arista exterior
de la huella.

- Separacién maxima de balaustres y antepechos: 12 cm. medidos horizontalmente.

- La superficie de iluminacion y ventilacion seran como minimo de 1,00 m2.

- En edificios de hasta cuatro plantas y 14 m. de altura maxima se permite la iluminacién y
ventilacion cenital. La superficie del lucernario en planta baja sera como minimo de 2/3 de la superficie de

la caja de escalera, en este caso el hueco central quedara libre en toda su altura pudiéndose inscribir en
él un circulo de 1,10 m. de diametro.

Art® 2.4.3. Portales y accesos a garajes

El portal tendra un hueco de entrada no menor de 1,30 m. de luz. Desde el hueco citado hasta la
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escalera principal o ascensor su ancho minimo sera de 2 m. o la suma de los anchos de las escaleras si
fuera mayor que 2 m. En cualquier caso, alcanzado el ascensor o la escalera, el resto del portal
mantendra un ancho minimo de 1,30 m. No podra establecerse en ellos ningun tipo de comercio o de
industria ni su altura puede ser inferior a la de la planta baja.

No podran construirse entreplantas encima del portal como aprovechamiento afadido al permitido
con caracter general.

Los accesos por rampa a garaje-aparcamiento dispondran de un espacio horizontal o con una
pendiente maxima del 5% de 3 m. de ancho y 5 m. de profundidad entre la linea de fachada y el inicio de
la rampa. En ningun caso el recorrido de las puertas invadira el espacio publico.

Este espacio horizontal de espera no sera necesario en el caso de viviendas unifamiliares, segun

articulo 2.2.18 de este Plan General. En general, cuando no coincida la alineaciéon de fachada con la
alineacion de parcela, el espacio horizontal se tomara entre esta ultima y la rampa.

Art® 2.4.4. Paso de vehiculos sobre acera

Los accesos de vehiculos a las parcelas se ubicaran en los lugares que ocasionen menos
conflictos con la circulacion rodada, la peatonal, el arbolado y el mobiliario urbano.

El criterio general sera el de conceder un vado por parcela, con las siguientes excepciones:

a) Las que estén obligadas a mayor numero por normativa o por condiciones especificas del uso
(centros asistenciales, estaciones de servicio, etc.)

b) Las que, a juicio del Ayuntamiento, justifiquen la necesidad de un nimero superior por motivos
de tamafio excepcional, escasa incidencia en el trafico, generacion de plazas de aparcamiento, o
cualquier otro.

Podra denegarse la concesién de vado para locales destinados a guarda de vehiculos de tamano
inferior a 100 m2 utiles, siempre que no venga obligada la existencia de aparcamiento por la normativa.

Art® 2.4.5. Superficie de iluminacion y ventilacion

La superficie de los huecos de iluminacion de todas las habitaciones de las viviendas no sera
inferior a un décimo de la superficie de su planta.

La superficie real de ventilacion podra reducirse hasta un tercio de la iluminacién.

Asimismo otro conducto sera necesario para la ventilacion de despensas cuando carezcan de
iluminacion y ventilacion directas.

Se prohibe la colocacion de rejillas de ventilacion en espacios de transito publico, sea peatonal o
rodado, o donde pueden interferir con servicios publicos existentes o previstos.
Art® 2.4.6.Chimeneas

1. Se admiten las chimeneas de ventilacidn por colector general o unitario siempre que retnan las
condiciones siguientes:

a) Un solo colector debe servir a un maximo de ocho plantas.

b) Todos los conductos colectivos o individuales deben ser totalmente verticales, no existir ningun
desvio y ser materiales incombustibles
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c¢) La secciéon minima del colector debe ser de 400 cm2. y la de los conductos individuales, de 150
cm2.

d) La longitud minima del conducto individual desde la toma hasta su desembocadura en el
colector general debe ser de dos metros.

e) El entronque del conducto individual con el colector general debe hacerse con un angulo
menor de 45°. Debe prohibirse la salida perpendicular al eje vertical del colector.

f) El conducto individual solo debe servir para la ventilacion de un solo local. Cuando se precise
ventilar por un mismo colector dos locales de una misma planta, debera hacerse a través de dos
conductos individuales independientes.

g) La relacion entre ambos lados del colector caso de ser de seccion rectangular, asi como de los
conductos individuales, sera como maximo de 1:1,5.

Se admiten también y se da preferencia a igualdad de seccidon a los conductos de seccion
circular.

h) La seccion util del orificio de ventilacion del local debera ser por lo menos igual a la seccion del
conducto individual, y si lleva incluido un sistema de regulacion por rejilla, en la misma posicion de cierre
debe quedar garantizada una abertura minima permanente de 100 cm2. de seccion. Las rejillas deben
tener sus lamas orientables en el sentido de la circulacion del aire.

i) El orificio de ventilacidon del local se colocara a una altura sobre el solado de 2,20 m. como
minimo o inmediatamente debajo del techo.

j) Cada local ventilado debe estar dotado de una entrada inferior de aire de 200 cm 2. de seccion
como minimo, situada a la menor altura posible.

k) Debe prestarse especial atencion a la salida exterior del colector. Esta salida debe prolongarse
0,40 m. por encima de la cumbrera o por encima de cualquier construcciéon situada a menos de ocho
metros. En cubiertas planas o con ligera pendiente debera prolongarse 1,10 m. por encima de su punto de
arranque al exterior.

La parte superior de la chimenea de ventilacion debe coronarse con un aspirador estatico.
[) Tanto el colector como los conductos individuales deberan estar debidamente protegidos
térmicamente del ambiente exterior para evitar pérdidas de temperatura que dificulten el tiro correcto de la

chimenea.

m) A un mismo colector no deberan acometerse conductos individuales de ventilacién y de salida
de humos de combustion, asi como tampoco humos de distintos combustibles.

Se entenderan adecuados aquellos sistemas que difieran en detalle de las caracteristicas
anteriores y que sean autorizados por el Organismo especificamente competente.

n) Los shunts o chimeneas de ventilacion deberan prolongarse hasta la planta baja, de manera
que puedan servir de ventilacion a los locales de la misma.

2. Las chimeneas de las calefacciones se ajustaran a las siguientes condiciones:
a) Recogeran los humos o gases procedentes de uno o mas conductos de evacuacion para su
expulsién al exterior, no debiendo acometer simultdneamente a la misma chimenea humos o gases

procedentes de tipos distintos de combustibles.

b) Se situaran preferentemente agrupadas en nucleos y de manera que su salida al exterior
quede lo mas cerca posible del punto mas alto de la cubierta.
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c) Los remates de cubierta se alinearan perpendicularmente a los vientos dominantes.

d) La altura libre de la chimenea ha de ser como minimo de 1,10 m. y como méximo de 3 m. En
cualquier caso ha de superar en 40 cm. cualquier obstaculo en terrazas planas situado a menos de 10 m.
y del cumbrero en cubiertas inclinadas.

e) Si se trata de un edificio colindante con otro de mayor altura, las chimeneas han de resolverse

bien adosandose a la medianera y superando la cubierta del edificio mas alto, o bien separandose de ella
la mayor distancia posible. En este caso, también se adoptara la altura libre maxima de 3 m.

Art® 2.4.7. Retretes y aseos

El sistema de cierre de los aparatos sanitarios sera siempre hidraulico. Los cuartos de aseo
deberan ir revestidos de azulejos u otro material impermeable en todos sus paramentos hasta una altura
minima de 1,50 m. Los paramentos afectados por el uso de la ducha, hasta 1,95 metros.

El acceso no se permitira desde las estancias, comedores, cocina ni dormitorios.

Si la vivienda esta dotada de dos cuartos de aseo completos, uno de ellos podra tener puerta a
un dormitorio.

Art° 2.4.8.Instalaciones minimas

En viviendas seran preceptivas la instalacion eléctrica para alumbrado y usos domésticos,
instalacion de agua fria y caliente, y calefaccion, o como minimo instalacion eléctrica para calefaccion,
debiéndose cumplir las reglamentaciones particulares que para cada una de estas instalaciones se hallen

vigentes.

Cada uno de los aparatos sanitarios y fregaderos o lavaderos ira provisto de su correspondiente
cierre hidraulico o en su caso bote sifénico, siendo registrables y facilmente accesibles.

Entre cada dos pozos de registro los tramos seran rectos y de pendiente uniforme. Los tubos
seran de gres, fundicion, fibrocemento o cemento bituminizado. Se admitiran también los de materiales
plasticos autorizados por la Direccién General de Arquitectura Economia y Técnica de la Construccion.

Las bajantes seran de zinc, plomo, fundicién, gres, fibrocemento, cemento con o sin armadura y
con revestimiento asfaltico interior o de plasticos autorizados por la Direccion General antes citada.

Las bocas de las bajantes en el canal6n y los imbornales sumideros en las azoteas irdn siempre
protegidos por rejillas filtrantes y camaras de arena. Cuando las bajantes vayan por el exterior se
protegeran contra su posible rotura con material adecuado en una altura de 2 metros a partir de la rasante
de la acera.

El saneamiento de aguas pluviales llevara en cada bajante un sifén terminal de registro y en
sistemas separativos, por lo menos un colectivo comun.

En edificios ya existentes, cuando se ejecuten obras que afecten a la edificacion o viario en el
frente de fachada en cuestion, se hara como minimo la conduccion de las aguas pluviales hasta el
sistema publico de evacuacion, sin que se permita la caida libre de las mismas o su vertido superficial.

Art® 2.4.9. Fosas sépticas

Las fosas sépticas se calcularan de forma que la permanencia minima en ellas de las materias
fecales sea de 3 dias completos en el proceso anaerobio hasta un minimo de 36 litros por usuario. Si
disminuye la dotaciéon de agua, no se variaran las dimensiones calculadas, para que prolongandose la
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permanencia haya una compensacion. Se dividira el proceso anaeorobio en los departamentos usuales
de separacion de cuerpos flotantes y de decantacion.

El filtro que puede ser Unico para un grupo de edificios aunque las fosas sean varias, estara
colocado en la zona opuesta a los vientos reinantes, a una distancia minima de la vivienda mas préxima
de 50 metros y resguardada ésta de él por un seto que lo rodee de arbustos, matas de follajes perennes,
romero, mirto, laurel, etc. El filtro seré de cok, grava, pizarra, o el material mas conveniente en cada caso.

Cuando no se pueda alejar suficientemente la vivienda, se dispondra de un filtro doble para usar
alternativamente y no hacer la remocion del material filtrante mas que después de una temporada de
reposo que le garantice la sequedad del filtro y la ausencia de malos olores. La canalizacién que una la
fosa con el filtro estara construida con el maximo esmero yendo sentada sobre hormigén y recibidas en él
las juntas de los tubos. Tendra una profundidad minima de 0,60 metros.

Los aspectos concretos de disefio a los que se refiere este articulo podran variar en funcién de

las caracteristicas de la instalacion, siempre que se garantice unas prestaciones equivalentes o
superiores.

Art° 2.4.10.Cerramientos de parcelas

- Se realizaran con materiales adecuados y con el caracter de obra terminada, entendiéndose por
tal aquella que tiene el caracter de obra vista (ladrillo cara vista, hormigén visto, piedra, etc.)o
convenientemente revocada y pintada, asi como verjas y celosias de metal o madera convenientemente
tratados.

- No se admiten rétulos o leyendas pintadas directamente sobre la cerca.

- La altura maxima de los cerramientos sera de 2,00 metros salvo para instalaciones especiales
que requieran una altura superior (Defensa, Seguridad del Estado, etc.).

- Se toleraran alturas superiores a la maxima, pero nunca mayores que 2,50 m., cuando se
justifique su necesidad y se tomen medidas en su disefio para que no supongan un impacto visual
negativo.

- Se recomiendan los tratamientos que incluyen cerrajeria transparente, complementada o no con
elementos de caracter vegetal (setos, plantas vivaces, etc).

CAPITULO V: CONDICIONES ESTETICAS Y DE COMPOSICION

Art® 2.5.1. Ambito de aplicacién

Las condiciones de este capitulo se entenderan referidas a todas las construcciones a realizar en
el término municipal, sin perjuicio de la aplicacion de las siguientes disposiciones y especialidades:

- Competencias reservadas a la Direccion General del Patrimonio Artistico y Cultural, o a la
Comisién del Patrimonio Histdrico Artistico de La Rioja por la Legislacion especifica sobre la materia.

- Normas especificas relativas al Centro Historico.
- Recomendaciones y directrices establecidas en los planes especiales de reforma interior.

- Cualesquiera otras que se deduzcan de la aplicacion de la legislacion vigente.

Art® 2.5.2. Composicién arquitectonica
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- Las construcciones afectadas por Ordenanzas de Proteccion, se atendran a lo dispuesto en las
mismas.

- Tanto en la redaccion de proyectos de construccion de nueva planta, como en la ejecucion de
los mismos y reformas de plantas bajas, se considerara la fachada en su conjunto como un disefio
unitario, incluyéndose por lo tanto el tratamiento de las plantas bajas con criterios de continuidad respecto
a las superiores. Como minimo se tratara el exterior de los portales y los pilares de las fachadas.

Art® 2.5.3.Modificaciones en el aspecto exterior de los edificios

En edificios construidos y a partir de la planta baja, no podran efectuarse cambios de carpinteria
exterior, materiales de revestimiento, color o textura de los acabados en parte de la fachada sin que
previamente se presente proyecto conjunto de la misma con la solucion unitaria o global mas adecuada
que debera ser aprobada por el Ayuntamiento, que podra apreciar los factores de uniformidad y
composicidon necesarios para que la fachada no resulte de efecto desordenado y cadtico.

Se permite el cerramiento de balcones y terrazas con carpinteria y acristalamiento, sin obra de
fabrica de ningun tipo, asi como los citados cambios de carpinteria, incluso persianas, con las siguientes
condiciones:

1. La comunidad de propietarios adoptara un modelo de cerramiento que contemple los distintos
huecos del edificio a cuyo efecto solicitara de la casa instaladora una memoria de carpinteria en la que en
una hoja DIN A4 se expresen las dimensiones y caracteristicas de cada hueco o balcon a cerrar.

2. Una vez adoptados los modelos correspondientes, no es necesaria la ejecucion total del
edificio, admitiéndose su ejecucion parcial. A tal efecto el peticionario de licencia individual presentara una
certificacion del acuerdo de la Junta en que se adopté el modelo y fotocopia de la hoja de caracteristicas
aportadas por la casa instaladora.

3. Respecto de los modelos de cerramiento es preciso indicar que deberan ser ligeros, sin pafios
opacos, con perfileria fina y de color similar al existente o dominante en la carpinteria y cerrajeria exterior
del edificio. Cuando existan superposiciones de cerramientos proximos (doble ventana o similar) debe
procurarse un despiece coincidente con el de la carpinteria existente, admitiéndose una reduccion de
despieces, pero no un incremento de los mismos.

4. El cerramiento definido en los puntos anteriores exige el mantenimiento de los muros de
fachada y cerramientos originales; en tal supuesto no se considera como vuelo cerrado o superficie de
techo edificada. Por tanto, no supondra incremento del volumen o superficie de los edificios existentes.
Esta tolerancia no se extiende a las obras de nueva planta, en las que debera atenderse a la regulacion
que con caracter general se establece en estas normas, ni tampoco se permitiran en las cubiertas
aterrazadas de las plantas bajas, ni en los entrantes situados en planta de atico superiores a 1,50 m. de
profundidad. En general se prohibira toda cubricion.

5. En aquellos edificios del Centro Histérico o con Ordenanza de Proteccion no se podran realizar
este tipo de acciones ni siquiera en planta baja, sin que previamente se presente proyecto de reforma de
toda la fachada, que debera ajustarse a lo previsto en la Ordenanza correspondiente de las expresadas
en el Titulo Il Capitulo V.

6. A efectos del calculo de la superficie de techo edificable, no se consideraran computables

cuando se obtengan espacios cerrados inferiores al 10% de la superficie Util de la vivienda y supongan un
incremento inferior a 3 m2. util de la habitacién a la que estén vinculados.

Art® 2.5.4.Medianeras
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A los efectos de lo dispuesto en este capitulo se conceptuaran todos los paramentos de un
edificio visibles desde la via publica como fachadas.

- Se trataran con materiales propios de éstas los paramentos de edificios de nueva construccion
que tengan diferencias de altura con el edificio contiguo en el planeamiento previsto.

- En las medianeras que temporalmente quedaran vistas pero en ejecucion del planeamiento se
ocultaran por edificacién del colindante, el paramento tendra el caracter de acabado y su color armonizara
con los dominantes en fachadas de la zona.

- Para las medianeras existentes colindantes con edificios previstos como de inferior altura, se
recomiendan acciones que tiendan a disminuir el posible impacto visual negativo.

Art® 2.5.5. Acabado de lonjas y construcciones permitidas por encima de la altura.

Deberan cerrarse con obra de fabrica revocada u otros materiales cara-vista las lonjas y bajos
comerciales no utilizados, permitiéndose celosias prefabricadas a partir de 2,5 m. de altura cuando se
justifique la mayor prevision de aislamiento térmico de forjado del primer piso situado sobre la lonja de
que se trate.

Las construcciones permitidas por encima de la altura deberan tratarse y acabarse como
fachadas, no permitiéndose ninguna disminucién o variacion en su calidad respecto de éstas.

Art® 2.5.6. Conservacion y Ornato Publicos

Sin perjuicio de lo que establezcan los Planes de Urbanismo, el Ayuntamiento

Pleno podra acordar condiciones de ornato publico de terrenos, urbanizaciones particulares,
edificios y carteles con caracter general o para determinadas zonas o calles. Los propietarios deberan
mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publicos.

El Ayuntamiento podra ordenar, de oficio o a instancia de cualquier interesado, la ejecucion de las
obras necesarias para conservar estas condiciones.

El Ayuntamiento podra también ordenar por motivos de interés turistico o estético, la ejecucién de
obras de conservacion y de reforma en fachadas o espacios visibles desde la via publica, sin que estén
previamente incluidas en plan alguno de ordenacién.

Estas obras se ejecutaran a costa de los propietarios si se contuvieren en el limite del deber de
conservacion que les corresponde, y con cargo a fondos publicos cuando lo rebasaren para obtener
mejoras de interés general.

Art® 2.5.7.Rétulos

Entendiendo como tales las informaciones y mensajes escritos o graficos anexos a un edificio, se
distinguen por su contenido en tres grupos:

1. La propaganda, entendida como mensaje publicitario de un producto, actividad o
establecimiento.

2. La informacion especifica, que se concreta a la denominacion, anagrama o logotipo del
establecimiento.

3. La informacion genérica, limitada al tipo de actividad o uso.

Se establecen en primer lugar unas condiciones de caracter general y después otras limitaciones
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segun sea el tipo de edificacion-soporte o la ubicacién del mismo.
Son condiciones de caracter general las siguientes:

- La autorizacién de los rétulos del grupo primero es discrecional por parte de la Corporacion, que
podra admitirlos atendiendo a su tamano y caracteristicas por tiempo limitado, a concretar en la licencia, y
sin instalaciones permanentes.

- Los rétulos que se situen por encima de la altura de cornisa se ajustaran a las condiciones del
articulo 2.3.2.

- Se prohiben los rétulos oblicuos respecto del plano de fachada y los situados en las paredes
medianeras.

- Los rétulos en banderin perpendicular a la fachada no podran superar el vuelo maximo
establecido para el edificio. En planta baja estaran sujetos ademas a las limitaciones del articulo 2.3.4. En
plantas altas, cuando el vuelo se encuentre agotado por miradores o voladizos de fabrica, se admite un
saliente adicional, no superior al 5% de la anchura de la calle o espacio ni superior a 1,20 m., en letras
sueltas y sobre soporte no opaco.

Ademas de las condiciones generales, deberan cumplirse para cada situacion, las siguientes:
1. EDIFICIOS SUJETOS A ORDENANZAS ESPECIALES.

Se atendran a lo dispuesto en cada Ordenanza Especial, teniendo este articulo el caracter de
supletorio para lo no regulado en las mismas.

2.EDIFICIOS CON CALIFICACION INDUSTRIAL,COMERCIAL, ALMACEN- EXPOSICION.

En esta situacion se incluyen también las dotaciones inmersas en un contexto de uso incluido en
la situacion.

Se permiten rétulos de los grupos segundo y tercero tanto en planta baja como en las superiores.
En estas ultimas los rétulos se deberan componer en relacién con la fachada-soporte, siendo discrecional
por parte de la Corporacion su admisién en funcion del tamafo, impacto visual, si son o no luminosos, etc.

3. EDIFICIOS DE USO MIXTO.
Entendidos como tales los que relinen varios usos distintos en la misma edificacion o estructura.

- Donde exista entreplanta, se permite un rétulo adosado por actividad, siempre que se situe
centrado en el antepecho de un hueco, sin sobrepasar la anchura de éste y con una altura maxima de
0,60 m. También se permite la rotulacion sobre el cristal de los huecos.

- En el resto de la fachada se prohiben los rétulos de cualquier clase, incluso los situados
interiormente y que pueden ser vistos desde el exterior a través del acristalamiento del edificio, los
toldos, persianas o contraventanas con rotulacion o logotipos, etc.

- No obstante, el Ayuntamiento podra admitir discrecionalmente rétulos del grupo tercero
ubicados en plantas altas, para actividades de preferente identificacion tales como aparcamientos,
hoteles, farmacias, cines, organismos oficiales, con las limitaciones generales y las establecidas en el
apartado anterior respecto a composicion y caracteristicas.

4. EDIFICIOS DE USO EXCLUSIVO (no comprendidos en el apartado 2).

Se distinguen dos supuestos:

A) Edificios compuestos por un solo establecimiento.
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B) Edificios de establecimientos agrupados, que ocupan la totalidad del inmueble.
Se estara a lo dispuesto en el punto anterior, con las siguientes salvedades:

- Se admite un solo rétulo, cuyo contenido sea del grupo 2 6 3 y referente al conjunto del
inmueble, con las limitaciones del apartado 2.

- En el supuesto B (establecimientos agrupados) se admite la rotulacién sobre el cristal de los
huecos.

CAPITULO VI: CONDICIONES DE SEGURIDAD

Art® 2.6.1. Seguridad vy solidez en las construcciones

Toda construccién habra de reunir, con sujecion a las disposiciones generales, las condiciones de
solidez que la estatica requiera, bajo la responsabilidad de la direccion facultativa de la obra.

Esto no obstante, el Ayuntamiento podra comprobar las indicadas condiciones sin que ello
represente obligacion ni responsabilidad para él de ningun género.

Los propietarios estan obligados a conservar los edificios y construcciones en perfecto estado de
solidez, a fin de que no causen dafo a personas o bienes.

Los elementos utilizados en la extincion de incendios deben ser del tipo aprobado por el Servicio
Municipal de Bomberos.

Art® 2.6.2. Vallas de precaucion y vallado de obras

En toda obra de nueva planta, derribo o reforma de fachadas se colocaran vallas de proteccion
mientras duren las obras, de 2 metros como minimo de altura. El espacio que podra ocuparse con la valla
de precaucion estara en proporcion con la anchura de la acera o calle, pero en ningun caso podra
adelantarse mas de 3 metros contados desde la linea de fachada, ni rebasar los 2/3 de la acera, dejando
en todo caso un espacio libre de todo obstaculo en acera no inferior a 80 cm. La Alcaldia, previo informe
técnico, y a fin de posibilitar adecuadamente el transito de peatones, podra alterar las anteriores
caracteristicas y la sustitucion de la valla por otro sistema de proteccion.

Cuando se trate de obras circunstanciales que no supongan una necesidad de vallado de
precaucion, se atajara el frente con una cuerda, junto a la cual se mantendra un operario para dar los
avisos oportunos a los transeuntes.

Una vez finalizadas las obras indispensables en la planta baja, se sustituir la valla de precaucion
por una proteccion volada a mas de 3 m. o sobre pies derechos.

La anchura de la proteccion, altura y angulo de los petos de la plataforma y en su caso la
colocacion de mas plataformas, redes u otras protecciones, se ejecutaran con arreglo a las caracteristicas
del edificio, debiéndose garantizar la seguridad de los viandantes y cumpliendo, en su caso, la normativa
legal que le sea de aplicacion.

Sera obligatoria la instalacion de luces de sefalizacion con intensidad suficiente en cada extremo
0 angulo saliente de las vallas.

Entendiéndose la instalacion de las vallas con caracter provisional en tanto duren las obras,
cuando éstas se interrumpan durante mas de un mes debera suprimirse la valla y dejar libre la acera al
transito publico, sin perjuicio de adoptar las pertinentes medidas de precaucion.
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Se colocaran lonas o redes de proteccion de la via publica entre los forjados de las plantas
mientras se realicen en éstas trabajos que comporten peligro para los peatones, o se realizara una
proteccion adecuada a la acera.

Mientras dure la edificacion o reparacion de una casa que ofreciese peligro o dificultad al transito
por las calles, se atajara en las inmediaciones de la obra en la forma que para cada caso determine la
autoridad municipal.

Los materiales se colocaran y prepararan dentro de la obra y cuando no fuera posible, la
colocacion y preparacion se hara en el punto o espacio que la autoridad municipal designe.

Art® 2.6.3. Proteccion del arbolado y Servicios Urbanisticos.

Los vados para vehiculos deberan ubicarse de tal forma que no afecten al arbolado existente o
previsto, servicios urbanisticos y mobiliario urbano, salvo imposibilidad demostrable y reconocida por el
Ayuntamiento, que establecera medidas alternativas oportunas.

Cuando se realicen obras préximas a una plantacion de arbolado, servicio o tendido existente, se
atendera a respetarlos, estableciendo las protecciones necesarias para que no se les dafe. Cuando a
pesar de ello sea necesario afectar parcial o totalmente los servicios o arbolado existente se atendra a
hacerlo previa autorizacion del servicio correspondiente, y en el caso del arbolado coincidiendo con la
época de reposo vegetal, debiéndose cortar con hacha las raices alcanzadas de grueso superiora 5 cm.,
que se cubriran con cualquier cicatrizante de los existentes en el mercado y procediendo al retapado de
las raices en un plazo no superior a 3 dias desde la apertura de la zanja, regandose a continuacion.

Queda prohibido depositar cualquier tipo de materiales de obra en los alcorques del arbolado,
verter 4cidos, jabones o cualquier otra clase de productos nocivos y utilizar el arbolado para clavar
carteles, sujetar cables o cualquier otra finalidad analoga de la que pueda resultar perjuicio para aquel.

Tanto en el disefio de nuevos espacios verdes publicos o privados como en los ya existentes se
dejaran zonas libres de arboleda en las proximidades de lineas eléctricas de alta tension que hayan de
mantenerse con los criterios en cuanto a distancias establecidas en el articulo 35 del Reglamento de
Lineas Eléctricas aéreas de Alta Tension.

Art® 2.6.4. Pasos provisionales para entrada de Vehiculos

Durante la ejecucién de las obras debera construirse el correspondiente vado cuando la obra
exija el paso de camiones por la acera.

Los pasos para entrada de vehiculos se realizaran bajando el bordillo y manteniendo la acera en
perfectas condiciones de rasante y pavimento siendo las obras correspondientes por cuenta del
peticionario. En su disposicidon debera respetarse el arbolado existente, siempre que no se demuestre la
imposibilidad de hacerlo asi.

Sus caracteristicas técnicas se determinaran por el Servicio correspondiente.
Se limitara el tonelaje de vehiculos que formen parte de la ejecucion de la obra a 3.500 kg.

Art® 2.6.5. Aparatos elevadores y Gruas torre

Los aparatos elevadores de materiales y las gruas torre no podran situarse en la via publica, y si
en el interior de la casa o solar o dentro de la valla de precaucién, salvo casos excepcionales y con
autorizacioén pertinente.

La instalacion de estos aparatos se ajustara a las disposiciones generales reguladoras de la
materia. En el caso de las gruas torre, como norma general, el carro del que cuelga el gancho de la gria
no podra rebasar el espacio acotado por los limites del solar y la valla de precaucion. No obstante, en
casos debidamente justificados podra permitirse rebasar el limite citado siempre que por parte del
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facultativo director de la obra se proponga una solucion complementaria o sustitutiva de la mencionada
valla que garantice la seguridad de la utilizacion de la via publica.

Si, por las dimensiones del solar, el area del funcionamiento del brazo hubiere de rebasar el
espacio acotado por los limites solar y la valla de obra, debera hacerse constar expresamente esta
circunstancia, asi como el compromiso de adoptar las maximas prevenciones para evitar contactos con
lineas de conduccidn eléctrica, areas de barrido de otras gruas, elementos situados en la cubierta de las
edificaciones, etc.

En los supuestos excepcionales del presente articulo, el otorgamiento o denegacion de la licencia
serd facultad discrecional del Ayuntamiento.

Si en un mismo solar se instalan dos 0 mas gruas, deberan limitarse sus areas de barrido, de
forma que no sean coincidentes al mismo tiempo.

Art® 2.6.6. Cerramiento de solares

Cuando exista algun solar sin edificar o se produzca el derribo de una finca, sin que se prevea su
construccion en el plazo méaximo de tres meses, sera obligatorio adoptar las siguientes disposiciones
alternativas:

- Cercar los solares en alineacion oficial con una valla o cerca de dos metros de altura como
minimo. Debera estar convenientemente acabada, y con espesor y anclaje suficientes para asegurar su
solidez y conservacion. En el caso general seran opacas, aunque si el Ayuntamiento aprecia razones de
seguridad o limpieza que asi lo recomienden, el tratamiento sera transparente.

- Alternativamente, se podra realizar un tratamiento superficial del suelo consistente en la
extension de una capa de pavimento que impermeabilice el mismo, la realizacién de las convenientes
pendientes para el desagle y drenaje de las aguas de lluvia asi como la completa consolidacién de las
edificaciones circundantes para evitar que puedan producirse desprendimientos que afecten al uso que se
pretende. En estos casos el solar debera ponerse a disposicion del Ayuntamiento para su utilizacién como
aparcamiento, zonas de juego y recreo, pudiéndose establecer los convenios correspondientes para
utilizacién publica.

Art® 2.6.7. Obras de excavacion de sétanos

Para la excavacion de s6tanos que puedan afectar por su proximidad a los servicios de agua,
electricidad y pavimentacion de aceras y calzadas debera presentarse, junto con los documentos exigidos
para obtener la licencia, el procedimiento constructivo para realizar las obras de excavacion y
cimentacion, suscrito por técnico competente, que garantice la no afeccion del viario publico.

Art° 2.6.8. Deber de conservacion

1. Los propietarios de las edificaciones deberan conservarlas en buen estado de seguridad,
salubridad y ornato publico sin perjuicio de lo dispuesto en la Ley de Arrendamientos Urbanos.

2. El procedimiento para exigir el deber de conservar, podra iniciarse de oficio o a instancia de
cualquier persona que tuviere conocimiento de su incumplimiento.

Formulada la denuncia, los Servicios Técnicos correspondientes practicaran la inspeccién del
edificio y emitiran un informe que constara de las siguientes partes:

a) Descripcion de los dafios denunciados y cuantos pudieran apreciarse en la inspeccion,
indicando las causas de los mismos.
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b) Relacién de las obras necesarias para reparar los dafios antes mencionados.

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

3. Emitido el informe Técnico a que hace referencia el articulo anterior, el Ayuntamiento, si lo
considera, ordenara al propietario del inmueble el cumplimiento de lo indicado, concediéndole un plazo
maximo de 10 dias para presentar las alegaciones que estime oportunas, salvo en los casos de urgencia

y peligro.

A la vista de las alegaciones presentadas y previo informe, si fuera preciso, se elevara propuesta
de resolucion a la Comisién de Gobierno para que , si lo considera oportuno, ordene al propietario del
inmueble el cumplimiento de lo indicado en el informe técnico. Si las caracteristicas de la obra a ejecutar
asi lo exigen, el propietario del inmueble debera presentar el correspondiente proyecto técnico para
obtener la licencia de obra.

Se le apercibira de que, transcurrido alguno de los plazos sefalados sin haberse llevado a cabo
lo ordenado, se ejecutara a su costa por los Servicios Municipales o Empresa a la que se adjudique en
ejercicio de la accién subsidiaria.

4. Laresolucién anterior se pondra en conocimiento de los inquilinos o arrendatarios, haciéndoles

saber el derecho que les asiste de realizar las obras ordenadas, segun lo dispuesto en la Ley de
Arrendamientos Urbanos.

Art® 2.6.9. Ejecucion Subsidiaria

1. Notificado a los interesados el acuerdo a que hace referencia en el articulo anterior 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.

2. Para el caso de urgencia y peligro, en el informe se indicara el coste estimado de las obras,
redactandose posteriormente el proyecto de ejecucion.

3. A la vista de este informe, la Comision de Gobierno, acordara la puesta en practica de la
ejecucion subsidiaria.

Simultaneamente, y como medida cautelar, acordara el cobro del importe total estimado de las
obras a realizar, conforme autoriza el articulo 106 de la Ley de Procedimiento Administrativo, que se
considera efectuado con caracter provisional y en calidad de depdsito.

4. Este acuerdo se notificara al interesado con expresiéon de los recursos que procedan e
indicacion del lugar y plazo de ingreso en periodo voluntario con la advertencia de que transcurrido dicho
plazo sin haberlo efectuado, se actuara por via de apremio.

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

Art® 2.6.10. Peligro inminente

Si existiera peligro inminente, se procedera conforme a la necesidad que el caso exige, a cuyo
efecto la Alcaldia Presidencia ordenara a la propiedad la adopcion de las medidas necesarias para evitar
dafios y perjuicios a las personas o cosas. Si el propietario no cumpliese lo ordenado en el plazo que se
sefale, el Ayuntamiento procedera a la ejecucion subsidiaria.

En los casos de urgencia debidamente razonada en el informe técnico, las obras se comenzaran
en el plazo sefalado, sin perjuicio de solicitar posteriormente la correspondiente licencia en el plazo que
se indica. Deberan asimismo especificarse las condiciones en que hayan de ejecutarse las obras.

93



Art® 2.6.11. Estado ruinoso de las edificaciones

La declaracién del estado ruinoso de los edificios procedera en los supuestos previstos en el
articulo 186 de la L.O.T.U.R.

TITULO lll: REGLAMENTACION DETALLADA DEL SUELO URBANO

CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES

Art° 3.1.1. Aplicacion del Plan General

- Este titulo contiene la reglamentacion detallada del uso y edificacion en suelo urbano, segun lo
dispuesto en el articulo 69 de la L.O.T.U.R.

- Las normas de este Titulo se aplicaran al suelo urbanizable que se incorpore al proceso urbano,
en lo que no sea objeto de una reglamentacion distinta.

- Para edificar en los solares del suelo urbano no es preciso completar la reglamentacion
contenida en estas Normas mediante Planes Especiales o Estudio de Detalle, salvo en aquellos casos en
que este Plan General disponga lo contrario o resulte indispensable en el desarrollo del mismo, para
precisar las condiciones de la edificabilidad.

- Las edificaciones anteriores a estas Normas que rebasen las condiciones de edificabilidad
establecidas en este Plan General (altura, alineacion, interiores, ocupacion de parcela), podran ser objeto
de obras de consolidacion, reparacién, modernizacion o mejora de sus condiciones estéticas e higiénicas,
asi como de modificacion de uso, pero no de aumento de volumen. Cuando se proceda a la demolicién o
la edificacién relna los presupuestos para su calificacion de finca inadecuada, el aprovechamiento del
suelo debera hacerse con sujecion a las condiciones de edificabilidad establecidas en este Plan General.

- Se exceptuan de lo dispuesto en el apartado anterior:

a) Las edificaciones fuera de ordenacion por estar afectadas por sistemas generales o locales,
calles o viario en general.

b) Las edificaciones levantadas en suelo destinado en el Plan a equipamientos comunitarios,
parques y jardines.

c) Las edificaciones situadas en el suelo sujeto a operaciones de reforma interior que requieran la
demolicion de las mismas.

d) Las actividades industriales incompatibles con los usos de cada zona, a excepcion de las
instalaciones ordenadas por la Administracion como medidas correctoras de la actividad.

CAPITULO II. DISPOSICIONES COMUNES A LOS TIPOS DE ORDENACION

Art® 3.2.1. Parcela edificable
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Se considera parcela edificable la parcela que ajustandose a las alineaciones y rasantes oficiales
cumpla con las condiciones minimas de superficie, fachada o forma sefaladas para cada sector. En
consecuencia sera denegada toda parcelacion o segregacion que pretenda generar parcelas con modulos
inferiores a los sefialados como minimos. Las reparcelaciones o compensaciones que se efectien
deberan adjudicar en proindiviso aquellas parcelas resultantes que sean inferiores a las minimas, salvo
los supuestos establecidos de fincas que se exceptien de reparcelacion.

Dimensiones minimas

ZONA uso SUP. m2 FACHADA RETRANQUE
LINDEROS (*)
General Residencial o Mezclado 360 14 -
Centro Historico Residencial o Mezclado 66 3 -
Zonas Industriales Industria Grande 5.500 40 5
industria Pequena 1.500 25 3
Talleres Agrupados 500 12 -

Los retranqueos sefalados en el cuadro son obligados ademas de los indicados graficamente en
los planos.

Cuando la superficie de la parcela es inferior o igual a 1.500 m2 no es preciso el retranqueo a
linderos sefialado en el cuadro. Los indicados en planos siempre son obligados.

Quedan exceptuadas de las prescripciones de superficie y fachada minima las parcelas que se
encuentren en una de estas situaciones:

a) Que haya estado o esta edificada con la misma configuracién de parcela.

b) Que las parcelas colindantes estan edificadas con edificaciones no provisionales.

Podra permitirse sobre las parcelas consideradas como minimas la edificacién residencial o
industrial con division horizontal, en cuyo caso deberan formalizarse las correspondientes escrituras y
reglamentacion de la comunidad. Las acometidas a los servicios, niumero de policia urbana, y en general,
todas las relaciones entre Administracion y las subparcelas o locales resultantes se efectuaran
considerandola a todos los efectos como una sola parcela.

Art® 3.2.2. Alturas de la edificacion

- La altura de la edificacion H viene determinada especificamente en planos o se obtiene de la
aplicacion de un modulo de 4 m. para las plantas bajas o uso complomentario de vivienda y de 3 m. para
las de piso (completo o atico).

Asi cuando se sefiala en planos "B 3" 0 "B + 3", quiere decir que H=4 + (3 x 3) = 13 m; cuando
se indica "B",H=4 m.

- En el Centro Histdrico se utiliza una forma distinta de sefialamiento de la altura de la edificacion,
con un numero, que indica el numero de plantas de altura normal, incluida la baja. Ademas, puede
sefalarse una planta de desvan (D), o de Sobrado (S). Los médulos de célculo en el C.H. son de 3,25 m
para la planta baja y primera de piso, 3 m para la segunda, 2,85 paralaterceray cuarta, 0,75 mparala
planta de desvéan y 1,50 m para la de sobrado.

Asi, cuando se sefala en planos 3S,
H=325+325+3+150=11m
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Especificamente, entre la C/ Santo Domingo y la terraza inmediatamente superior se sefala ST.
Eso significa que en esos tramos la altura de cornisa es prolongacion de la correspondiente a la C/ Santo
Domingo, de suerte que, manteniéndose horizontal, da lugar un edificio de altura decreciente.

Manteniendo la altura H asi obtenida y cuando no haya ordenacion especial que establezca una
determinada seccion o secuencia de divisiones horizontales, podran establecerse alturas distintas a los
mddulos de calculo, sin que de la aplicacion de esta regla se deduzca un mayor nimero de plantas, y
ajustandose a las siguientes limitaciones:

Altura libre Altura Libre | Altura s/ra-
Plantas HI. minima estricta min. sante Hr.max.
Sétanos y semi- 2,20 2,00 1,00
sotanos
Planta baja 3,00 2,60 4,00(%)
Plantas pisos, entreplantas, 2,50 2,20 3,50
atico.

(*) En Centro Historico, la altura maxima es de 3,60 m.

- Estas limitaciones se refieren a usos residenciales, no afectando a los industriales, ensefanza,
dotaciones complementarias y espectaculos publicos, (grupos Ay B).

En vestibulos, pasillos y cuartos de aseo la altura libre minima podra ser de 2,20 m.; en el resto
de las habitaciones podra permitirse también esta altura en una superficie menor del 30% de la util de la
habitacion.

Art® 3.2.3. Tribunas, balcones, voladizos

- El vuelo maximo en el suelo urbano se determina graficamente en los planos correspondientes.
No obstante, y para las zonas en que no esta sefialado, se obtendra mediante la aplicacion de estas
reglas:

a) No se permiten vuelos por debajo de 10 m. de anchura de calle o espacio al que recaiga, salvo
lo dispuesto para el Centro Histérico.

b) El vuelo maximo sera del 5% de la anchura de la calle, espacio abierto o plaza, con un maximo
de 1,00 m.

- Podra volarse una superficie igual al 80 % del producto de la longitud por el vuelo.

- En el recinto del Centro Histdrico regiran las prescripciones, en cuanto a vuelos, del articulo
3.5.15.

- Cuando se sefala retranqueo el vuelo podra realizarse, con la profundidad maxima marcada o
resultante del célculo, tomada a partir de la linea de retranqueo.

Art® 3.2.4. Medianeras

- Cuando como consecuencia de diferentes alturas, retranqueos, profundidad edificable u otra
causa, puedan surgir medianeras al descubierto, deberan acabarse con materiales de fachada u,
optativamente, retirarse la medida necesaria para permitir la aparicion de aberturas como si de una
fachada se tratase.
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- Si la medianera que resultaria de la edificacién de dos solares contiguos no es normal a la
linea de fachada, solo podran edificarse los solares cuando el angulo formado por la medianera con la
normal de la fachada en el punto de su interseccion sea inferior a 25°.

- En los demas casos, para poder edificar deberan regularizarse los solares para que cumplan la
condicion indicada. Los casos especiales, o que den lugar a linderos de parcela curvos o quebrados o
parcelas en angulo, se resolveran aplicando los criterios técnicos inspirados en las reglas que se
contienen en este articulo.

Art® 3.2.5. Fondo edificable

El fondo edificable se delimita en los planos correspondientes para cada situacion.

Cuando de la delimitacién grafica, en esquinas u otras situaciones, se derive que una parcela
tenga parcial o totalmente un fondo edificable en altura superior a 30 m., se debera considerar la porciéon
que exceda de dicha dimensién como usos complementarios de la vivienda, no pudiéndose construir mas
que en planta baja.

Art® 3.2.6. Retranqueos

- En las zonas que se planifican con volumetria definida, las alineaciones exteriores son
vinculantes, requiriendo su alteracion la tramitacion de la figura de planeamiento que corresponda
(Estudio de Detalle o Modificacion del Plan General). Las alineaciones interiores tienen el caracter de
maximas, pudiendo retranquearse respecto a las mismas.

- Enla planta baja se permiten fachadas porticadas formando soportales de uso publico, siempre
que la luz de paso entre pilares y fachada retranqueada, en toda su extension, sea como minimo de 1,80
m. y su altura libre minima de 3,60 m. Las condiciones de acabado seran las establecidas en el articulo
3.3.6.

2. Los propietarios de las fincas retranqueadas asumiran los costos del tratamiento como fachada
de las medianeras que queden al descubierto, salvo que éstas se hubieran a su vez retranqueado. En el
otorgamiento de toda licencia de edificacion se entendera incluido este condicionamiento.

3. En el Centro Histérico y edificios con ordenanzas de proteccion no sera de aplicacion esta
normativa.

Art® 3.2.7. Chaflanes

- En los planos de ordenacion se sefialan graficamente algunos chaflanes de importancia o
existentes actualmente. Tienen caracter de alineacion, deslindando el espacio de uso y dominio publico a
todos los efectos.

- En las esquinas con un angulo inferior a ciento cuarenta grados centesimales se debera
disponer un achaflanamiento perpendicular a la bisectriz al menos en planta baja, manteniandose el
dominio privado de ese espacio, lo que permite su ocupacién en planta de sétano. Dicho
achaflanamiento tendra las caracteristicas siguientes:

a) Esquinas con angulo comprendido entre los ochenta y los ciento cuarenta grados
centesimales: chaflan de longitud igual a tres metros. Alternativamente se admitira situar un pilar de
esquina, ampliando la longitud del chaflan de suerte que, como minimo, quede una anchura libre entre la
cara interior del pilar y el chaflan igual o superior a 1,50 m.

b) Esquinas con angulo inferior a ochenta grados centesimales: chaflan de longitud igual a cinco
metros. No se admite la solucién alternativa descrita para el caso a).
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- En el Centro Histérico no se aplicara esta normativa, debiéndose ejecutar exclusivamente los
chaflanes que se sefialan graficamente en los planos de ordenacion.

- En los chaflanes del caso a), y aquellos sefialados en los planos con las mismas
caracteristicas, se permitira que los planos de vuelos se prolonguen hasta encontrarse en esquina. Para
el resto de casos, no podra volarse en prolongacion, debiéndose producir un plano de vuelo adicional
paralelo al chaflan.

Art® 3.2.8. Plano de alineaciones y volimenes

La definicion de alineaciones y volimenes en el suelo urbano asi como otras indicaciones se
establecen en un juego de planos a escalas 1:500.

Todas ellas son de caracter vinculante.

Ha de entenderse que todas las prescripciones relativas a edificabilidad, alturas maximas,
numero de plantas y retranqueos son concurrentes.

Las condiciones de edificabilidad, asi fijadas, determinan la superficie de techo edificable maxima
y la minima, de acuerdo con la definicion de estos conceptos recogida en el articulo 1.1.8.

CAPITULO Iil: DISPOSICIONES ESPECIFICAS

Art° 3.3.1. Zonificacién

El suelo urbano comprende las siguientes zonas:

- Vivienda: Residencial, residencial aislada.

- Usos complementarios de la vivienda.

- Industrial: IG Industria Grande; IP Industria Pequefia; TA Talleres Agrupados.
- Dotacional Publico.

- Dotacional Privado.

- Zona libre privada.

- Zonas libres de uso y dominio publicos: Parque, zona de recreo y expansion, zonas libres de
ribera.

- Viario o espacio libre publico, aparcamiento.

Art® 3.3.2. Uso vivienda

Corresponde a los espacios sefialados en los planos de ordenacién con las tramas "residencial" y
"residencial aislada", considerandose a efectos de las condiciones de uso el residencial como uso de
referencia o dominante.

1. Con la trama "residencial" se califican manzanas cerradas, semiabiertas o bloques aislados

en los que el Planeamiento opta por una alineacion prefijada complementada por indicaciones de altura
maxima, vuelos, y en algunos casos edificabilidad y nimero maximo de viviendas.
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2. Con la trama "residencial aislada", se califican parcelas cuya tipologia dominante
previsiblemente sera la vivienda unifamiliar. Se regula basicamente su edificabilidad y altura maxima, asi
como los retranqueos obligatorios.

a) En las parcelas asi calificadas se podran edificar agrupaciones de viviendas o viviendas
aisladas, siempre que exista un retranqueo respecto a la alineacion exterior de 3 m.l.

Podran edificarse viviendas adosadas cumpliendo el fondo y retranqueos que se sefalan en los
planos.

También podran ordenarse agrupaciones de viviendas con criterios distintos siempre y cuando se
mantenga el retranqueo exterior de 3 m.l. y siempre que las parcelas asi ordenadas que resulten ser
medianeras con otras no incluidas en la citada agrupacién no rebasen el fondo de los 12 m. que se sefiala
en los planos.

b) A efectos de uso, en las zonas no ocupadas por la edificacion se admiten los
parcamientos, actividades deportivas y recreativas, jardineria y arbolado.

c) Bajo rasante, se permiten con caracter general los aparcamientos y las instalaciones técnicas.
Bajo superficies computables a efectos de edificabilidad, se estara a lo dispuesto con caracter general
para sétanos en la tabla de usos coexistentes con el de referencia. Se tolera la extension de este
régimen al subsuelo de partes no computables a efectos de edificabilidad, pero que sean continuacion
natural del edificio, siempre que su superficie no supere el 25% de la ocupada en planta por el mismo.

Art° 3.3.3. Limites entre alturas distintas

Cuando en una misma manzana o bloque existen sefialadas dos o mas alturas diferentes, el
limite entre las mismas viene fijado graficamente en los planos correspondientes. Esta linea podra
modificarse o reajustarse levemente para la mejor disposiciéon de los solares, mediante Estudio de
Detalle, y cumpliendo las siguientes condiciones:

- La modificacién no debe suponer alteracion de la superficie edificable maxima de ninguna de las
parcelas afectadas.

- No podra incrementarse la longitud de los frentes de fachadas de la altura mayor.

Art° 3.3.4. Entreplantas y entrepisos

- No se permiten, salvo los entrepisos que reunan las condiciones siguientes:

1. La altura libre estricta de la planta baja sera como minimo de 2,60 m.

2. El entrepiso debera estar separado al menos 3 m. de cualquier fachada exterior. Su uso sera
de almacenamiento o auxiliar del local de planta baja, no pudiendo ser independiente de aquel ni tener
otro acceso que la planta baja. No podra tener acceso de publico salvo en el caso de los servicios. En
este caso, o cuando se establezca algun lugar de trabajo como oficina auxiliar, y privada, etc., el entrepiso
debera tener una altura libre estricta minima de 2,00 m.

3. No se permiten cocinas, obradores o similares.

- Se permite asimismo la construccion de entrepisos para el uso de garajes-aparcamiento. En

este caso la altura libre estricta del entrepiso sera de 2,00 m. como minimo. Si la planta baja se dedica al
mismo uso, su altura libre estricta podra ser asimismo de 2,00 m. como minimo.

Art® 3.3.5 .Aparcamientos
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La obligatoriedad de aparcamientos se establece para todo el suelo urbano con las siguientes
caracteristicas:

A. En usos de vivienda, comercial y usos complementarios de vivienda:
a) En parcelas de mas de 600 m?, una plaza por cada 125 m? t. de edificacion.
b) En parcelas de tamafrio igual o menor a 600 m?, una plaza por cada 150 m? t. de edificacion.

Se entendera comprendida la superficie construida (St) sobre rasante excluyendo las areas
destinadas a aparcamiento.

B. En uso industrial: Una plaza por cada 250 m2. de parcela. Para que el espacio de retranqueo
se considere utilizable, habra de tener una anchura minima de 7 m.

- Estan exceptuadas de estas precisiones las parcelas que no alcancen los 450 m?*en el caso Ay
1.250 m? en el caso B, asi como toda la superficie comprendida en el Recinto Historico.

- Ilgualmente se exceptian aquellas parcelas sin posibilidad de acceso rodado o construccién con
medios normales. A estos efectos se consideran medios no convencionales los necesarios para construir
sotanos en las siguientes circunstancias:

a) Construccion de tres sotanos

b) Construccion de dos sétanos en edificios con un numero maximo de plantas igual o inferior a
Baja + 4 pisos.

c) Construccion de soétanos en parcelas colindantes con edificaciones de mas de 50 afios de
antigliedad, en las que la superficie resultante, tras reservar una franja de 3m. junto a las medianeras con
este tipo de edificaciones, sea inferior a 450 m2.

- Respecto a las parcelas dotacionales, se asimilaran a lo dispuesto para el uso industrial
aquellas cuya edificabilidad sea igual o menor que 1m? t/m<M? sy a lo establecido para uso residencial,
el resto.

- Los usos que supongan afluencia concentrada de publico (estadios, centros comerciales,
instalaciones deportivas, espectaculos, etc.) podran ser objeto de una reserva superior, estudiando el
Ayuntamiento cada caso especifico.

- Tras el estudio de casos concretos, el Ayuntamiento podra eximir de la obligaciéon para
determinadas dotaciones, o sustituir la reserva en interior de parcela por aparcamientos exteriores.

Art® 3.3.6. Pasajes comerciales y pasos inferiores

Son espacios de uso publico en planta baja con salida directa por ambos lados a la calle o patio
de manzana.

Se consideran "pasajes” los destinados al transito peatonal, y "pasos" los utilizables por
vehiculos. Pueden venir impuestos por el planeamiento o establecerse de manera voluntaria. En cualquier
caso, su iluminacidn, ventilacion, aislamiento y decoracioén debera ser aprobada por el Ayuntamiento
basandose en la reglamentacion establecida al respecto. Los casos de nueva construccién deberan
cumplir las condiciones de accesibilidad a minusvalidos.

Para los no previstos en el planeamiento, las condiciones de disefio son las siguientes:

A. En los pasajes

La anchura minima, libre de resaltos o pilares, sera de 4 m., y la proporcién de 1 a 5 de longitud o
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inferior. No se permiten con mas de un giro de 90° en planta.
B. En los pasos interiores, la anchura minima total sera de 5 m. y la de cada calzada de 3 m.

En los casos de doble calzada, puede quedar subdividida para el apoyo de pilares, siempre que
éstos queden protegidos por el bordillo a 0,5 m. de las caras exteriores de los mismos.

A fin de evitar interferencias de vehiculos y peatones debera disponerse al menos una acera de
1,5 m. como minimo. Las dimensiones citadas se entienden libres de resaltos a pilares.

Art® 3.3.7. Usos complementarios de la vivienda

-La cubierta se resolvera mediante terraza plana transitable.

- La altura para los usos generales sera la sefialada en el articulo 3.2.2.. Cuando se trate de la
prolongacién de planta baja de un edificio, la regulacién de altura se hara en funcién de aquella, no
pudiendo sobrepasarla.

- Si hay zonas de contacto con otros edificios de superior altura en las que exista posibilidad de
apertura de huecos, se creara una banda de 3 m. de anchura como minimo cuya altura estara
condicionada a la del forjado del edificio colindante, de tal forma que el pavimento de la terraza no supere
en mas de 20 cm. el de posibles habitaciones vivideras limitrofes.

- Excepcionalmente, y para los usos permitidos dotacionales publicos o privados, espectaculos
publicos, culturales e instalaciones turistico recreativas, se permitiran alturas hasta 2 m. por encima de la
establecida y soluciones constructivas diferentes a la terraza plana, siempre que se asegure una
separacion minima a cualquier vivienda proxima igual o superior a 3 m. lgualmente se permitirdn
elementos aislados justificados que superen la altura de las plantas bajas tales como claraboyas,
chimeneas de ventilacion y cobertura de instalaciones técnicas, que deberan ocupar una superficie en
planta inferior al 10% de la superficie total de la parcela en el patio.

- También de forma excepcional, cuando se destine a aparcamientos se permitira la construccion
de entrepiso, siempre que se respete la altura libre estricta minima, de 2,00 m.

- El acabado de las construcciones tendra el caracter de fachada no admitiéndose tratamientos
inadecuados, cubiertos provisionales, tejadillos, etc.

A los efectos de las normas de uso podra aplicarse régimen distinto a la zona de planta baja
situada bajo edificacion en altura y a la situacion fuera de las proyecciones verticales de aquella siempre y
cuando se establezca una separacion estructural entre ambas zonas, o se establezcan las medidas de
aislamiento contra ruidos y vibraciones equivalentes. En caso contrario, se entendera aplicable el régimen
establecido para las plantas bajas.

- Deberan tener frente de fachada a las vias publicas en una dimensién de fachada equivalente
en m.l. al 2% de la superficie construida total (en m?), y como minimo de 3 m. El frente de fachada
citado puede ser obtenido por la suma de varios accesos, que para computar a estos efectos han de
tener como minimo 3 m. de anchura. No se admiten accesos quebrados en angulos inferiores a 60°.
Cuando el uso sea de aparcamientos, los frentes de fachada y accesos correspondientes se ajustaran a
lo establecido en el articulo 2.2.19.

Art°® 3.3.8. Uso Industrial
A. Regulacién de volimenes

- En cuanto a alineaciones, retranqueos y altura maxima se atendran a las especificaciones que
graficamente se sefalan en planos, y a lo dispuesto en el articulo 3.2.1.
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- En cuanto a vuelos, se permitiran exclusivamente en fachada a calle o sobre el retranqueo
frontal, estandose a lo dispuesto con caracter general en los articulos 2.3.5y 3.2.3.

Cuando existan retranqueos, los cerramientos de parcela tendran una altura comprendida entre
1,80y 2,50 m., siendo los de fachada de construccion transparente (tela metalica o similar) sobre zécalo
de fabrica de 50 a 75cm. de altura.

Los espacios destinados a retranqueo en ningun caso podran cubrirse o cerrarse, salvo lo
dispuesto sobre parasoles. Igualmente estaran libres de cerramientos, particiones o cualquier clase de
compartimentacion.

- La superficie edificable se expresa en m? /techo. Cualquier superficie cuya altura (hasta el
arranque de cerchas o cubierta) sea inferior a 6 m. computa como un m?. A partir de esa altura computa
cada m? de nave como 1,50 m? de techo.

- En supuestos excepcionales que apreciara el Ayuntamiento segun el proceso de fabricacion,
podra superarse la altura maxima establecida para las naves de produccion.

- La composicién es libre, aunque se prohiben tratamientos de fachada incompletos o
inadecuados, debiéndose tratar como tales todos los paramentos de las edificaciones.

B. Usos

- Allos efectos de las Normas de Uso, se conceptian como industria todas las zonas industriales
del suelo Urbano.

Seran aplicables las limitaciones y prohibiciones establecidas en el Cuadro de Coexistencia de
Usos anexo al articulo 2.2.39.

- La superficie destinada a usos de oficinas, vivienda de guarda y venta directa, no podra superar
el 25% de la superficie edificable de la parcela, destinandose el 75% restante al uso dominante de
industria, taller o almacén independiente de la exposicion.

- En caso de division horizontal de la parcela, se aplicara el criterio anterior a cada una de las
subparcelas, a no ser que se planteen dichos usos a nivel comunitario.

- Se prohiben los semisétanos y s6tanos como locales de trabajo de actividades independientes
de las plantas superiores.

- Los espacios de retranqueo no pueden destinarse a otro uso que de aparcamiento, zonas de
maniobra, zonas verdes, conducciones subterraneas, postes y transformadores de energia eléctrica, bien
sean de intemperie o tipo armario. Se permiten en ellos parasoles desmontables e independientes de otra
edificacion para proteger a los vehiculos estacionados. Se toleran asimismo depdsitos de combustible
subterraneos en los retranqueos laterales y traseros.

Se consiente Unicamente el establecimiento de una vivienda, por parcela, para el personal
encargado de la vigilancia y conservacion de las industrias o el propietario de la misma. No se admitiran
soluciones, como la divisién horizontal, que desvinculen las viviendas y la industria.

Art® 3.3.9. Uso dotacional publico

- Las condiciones volumatricas de las parcelas bien sea en niumero de plantas, bien en indice de
edificabilidad m2. techo / m2. parcela, bien en m2. techo totales de la parcela, vienen sefaladas en los
planos de ordenacidn, asi como la altura maxima de cornisa.

Igualmente se sefalan los retranqueos minimos a observar en su caso.

Se podran admitir con caracter excepcional, elementos o edificios que superen la altura de
cornisa definida como maxima, si ello es necesario por el tipo de actividad a que esta destinado el edificio,
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pudiéndose exigir un Estudio de Impacto. En estos casos, los retranqueos fijados aumentaran en la
misma longitud que lo que se supere la altura reguladora.

- En dotaciones no residenciales, se consiente el establecimiento de una vivienda por parcela
para el personal encargado de la vigilancia y conservacion de la institucion. No se admitiran soluciones,
como la division horizontal, que desvinculen la vivienda y la dotacion.

Aquellos usos dotacionales de interés publico y de caracter y estructura provisionales podran
ubicarse en cualquier tipo de suelo urbano o urbanizable, pero nunca en suelo protegido excepto el suelo
de proteccidn agricola, justificando adecuadamente tanto la necesidad de la instalacién como el caracter
provisional de la misma.

Art° 3.3.10. Uso dotacional privado

- En cuanto a condiciones volumétricas, seran las mismas que las especificadas para el uso
dotacional publico.

- En dotaciones no residenciales, se consiente el establecimiento de una vivienda por parcela
para el personal encargado de la vigilancia y conservacién de la instituciéon. Las dotaciones religiosas
podran superar el nimero de viviendas, siempre que entre en el concepto de casa parroquial. No se
admitiran soluciones, como la divisién horizontal, que desvinculen la vivienda y la dotacion.

Art° 3.3.11. Zona libre privada

- Bajo rasante se permiten aparcamientos, instalaciones técnicas de los edificios e instalaciones
deportivas. En este ultimo caso, la superficie ocupada no sera superior al 20% de la parte de la parcela
calificada como zona libre privada.

- Sobre rasante solo se permiten los usos de aparcamientos al descubierto (tolerandose
parasoles desmontables e independientes de la edificacion), instalaciones deportivas abiertas (excepto
frontones) jardineria y arbolado.

- Se tolera la construccion de edificaciones auxiliares para vestuarios, guarda de herramientas,
garaje etc. con una altura maxima de 3 m., y una superficie inferior al 5% de la zona calificada como libre
privada de cada parcela. Se prohiben en estas edificaciones tratamientos que no sean los propios de
fachada.

- En agrupaciones de viviendas en colonias, hileras, etc. se fijara una zona para la construccién
de estas edificaciones auxiliares mediante Estudio de Detalle.

Art® 3.3.12. Zonas libres de uso y dominio publicos

Engloba esta denominacion los parques y las zonas de recreo y expansion, y las zonas libres de
ribera.

- Enlas areas asi calificadas, se admiten exclusivamente edificaciones complementarias de uso y
dominio publicos que no rebasen una ocupacion del 5% de la superficie de la zona. Su altura maxima
sera de 3 m., admitiéndose elementos singulares (quioscos, esculturas, fuentes, etc.), asi como
elementos aislados de mobiliario urbano.

- Aunque en los planos se han grafiado globalmente las areas como parques y zonas de recreo,
ha de entenderse que las areas ajardinadas, paseos, etc., podran coexistir con un sistema viario
peatonal, rodado de emergencia e incluso viario rodado convencional en el caso de vivienda unifamiliar
adosada, o aparcamientos en régimen de concesion.

Art® 3.3.13. Viario o espacio librepublico, aparcamientos
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- Se permiten en ellas exclusivamente las conducciones subterraneas y mobiliario urbano, asi
como los aparcamientos subterraneos en régimen de concesion.

- En las zonas industriales se permiten los tendidos aéreos.
- La variacion de detalle de las especificaciones graficas en cuanto a las caracteristicas

geomatricas de las vias podran realizarse mediante la simple aprobacién del Proyecto de Urbanizacién
correspondiente.

Art° 3.3.14. Plano de usos del suelo urbano

- La definicion de los usos de referencia para cada porcion del terreno del suelo urbano, asi como
el caracter de publico o privado de dotaciones y espacios libres en dicho ambito, se establece en un juego
de planos a escalas 1:500).

- Los limites entre los distintos usos coinciden en la mayoria de los casos con elementos fisicos
concretos (viales, etc.) o con la divisiéon parcelaria. Ante cualquier duda de interpretaciéon de limites se
podra solicitar una definicion al Ayuntamiento, que la concretara a través de sus Unidades Técnicas.

- Los usos que se plantean como dominantes para una localizacion concreta deberan
interpretarse y podran variarse de acuerdo con lo expuesto con caracter general en el titulo Il capitulo Il
(Condiciones de uso) el titulo Il capitulo Il (disposiciones especificas para el suelo urbano) y las
ordenanzas especiales que pudieran afectar a la mencionada localizaciéon. Se sujetaran asimismo a lo
dispuesto en el cuadro de coexistencia de usos anexo al articulo 2.2.39. de este Plan General.

- En cuanto a usos dotacionales, se distingue entre los de caracter publico y los de caracter
privado.

- Se sefalan con las iniciales "C" los culturales, "E" los escolares, "D" los deportivos, "S" los de

servicios publicos y Administrativos, "CEM" los cementerios, "R" los religiosos (culto), "CR" las
comunidades religiosas, "H" los de hosteleria y "M" los de mercados.

CAPITULO IV: ORDENANZAS DEL CENTRO HISTORICO Y DE OTROS EDIFICIOS DE INTERES EN
EL SUELO URBANO

Art° 3.4.1. Ambito

Las presentes Ordenanzas Especiales son de aplicacién al recinto continuo comprendido dentro
del Centro Histdrico (segun el capitulo de definiciones), asi como a los edificios y parcelas situados en el
resto del suelo urbano que tengan sefialada una ordenanza especial en numero romanos, sin perjuicio de
las competencias que en el entorno de los Monumentos declarados o incoados tenga la Comision de
Patrimonio H.A.

Los digitos sefalados, corresponden a las siguientes calificaciones segun su interés
arquitecténico e historico:

I. Edificios de interés excepcional.
Il. Edificios de interés.

[ll. Edificios con constantes tipoldgicas interesantes.

Art° 3.4.2. Condiciones especiales para las acciones sobre edificios de primer, sequndo, tercer

orden
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Las acciones permitidas en los edificios de calificaciéon [, Il y Il son las tendentes a su
conservacion, consolidacion, eliminacion de afiadidos y modificaciones inadecuadas y acondicionamiento
para su correcta utilizacion.

- De acuerdo con el principio de conservacion, cualquier intervencion sobre los edificios debera
mantener los elementos que no atenten contra cualquier otro de los principios (consolidacion,
eliminacion de afadidos y modificaciones inadecuadas y acondicionamiento).

- Con el principio de consolidacion se pretende que la intervencion garantice la perfecta
estabilidad fisica del edificio y adecuadas soluciones frente a la agresion de los elementos. Las
soluciones para conseguirlo deberan ser las mas adecuadas respecto a los demas principios.

- La eliminacién de afadidos y modificaciones inadecuadas se entendera no como una busqueda
estricta del estado primitivo del edificio, sino que supondra un analisis de las sucesivas modificaciones
que ha sufrido éste en el tiempo, corrigiendo aquellas que supongan tratamientos incorrectos.

- El principio de acondicionamiento para su correcta utilizacion se basa en el criterio de que los
edificios deben ser utilizados en las debidas condiciones de habitabilidad, aislamiento, seguridad, confort,
etc.

Cualquier intervencion sobre los edificios con calificacion |, 11 y 11l se enjuiciara en la concesién de
licencia para la misma en funcién del correcto equilibrio de los cuatro principios descritos.

Las acciones que supongan derribo (en cualquier grado, excepto mera tabiqueria en
calificaciones Il y Ill) obras de reforma o nueva planta y cualquier intervencion en fachada o elementos
singulares del edificio, deberan acompafiarse ademas del Proyecto (si éste fuese necesario) de un
documento anexo con el siguiente contenido:

- Descripciéon del edificio. Alzados o fotografias de fachadas del edificio y contiguos.
Caracteristicas tipoldgicas. Elementos singulares.

- Estado de conservacion. Afadidos o alteraciones inadecuadas.

- Estado de habitabilidad. Condiciones higiénico-sanitarias.

- Medidas de actuacion que se proponen.

Las intervenciones parciales aportaran como minimo los datos que les afecten.

El documento anexo descrito que, puede ser presentado de forma simultanea
o previa respecto al Proyecto correspondiente, sera examinado por la Administracién, que establecera la
correccion o incorreccion de las medidas de actuacion que se proponen en funcion de los cuatro
principios antes descritos, de las caracteristicas del edificio y de su calificacion.

En los edificios de primer , segundo y tercer orden, dicho documento anexo sera remitido a la
Comision del Patrimonio Histérico-Artistico de La Rioja, que en funcién del caso podra exigir la
supervision de obras de intervencion en el subsuelo por Arquedlogo.

Los tratamientos que, salvo causa justificada, la Administracion debe imponer a los edificios

segun su calificacion, se describen en los articulos siguientes.

Art® 3.4.3. Construcciones de primer orden (1)

1. Se autorizaran actuaciones dirigidas predominantemente a la conservacion estricta, con
posibilidades limitadas de intervenciones de restauracién y prohibicion expresa de reconstituciones
imitativas.
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2. Seran permitidas asimismo las actuaciones para la supresion de cuerpos o elementos ajenos a
la calidad de obra principal, asi como restauraciones muy restringidas de elementos afectados por
deterioros avanzados, siempre que estan plenamente justificadas.

3. Las obras de consolidacién que sean necesarias deberan ser adecuadas al caracter y valor
arquitectonico del edificio y de la parte afectada por ellas.

4. Respecto a la reconstitucion de los elementos danados se estara a lo dispuesto por la
Comision del Patrimonio Historico-Artistico en lo referente a criterios de restauracion.

5. Para aquellos edificios que hayan sufrido transformaciones intensas, se podran suprimir
cuerpos ajenos a la obra principal y de valor nulo o negativo, debiéndose adecuar la intervencién que se
proponga al respeto necesario al edificio, sin necesariamente recurrir a soluciones imitativas.

6. Se prohibe expresamente el traslado de partes o elementos significativos del edificio fuera de
su situacién de origen.

7. Se seguira tanto la conservacion volumétrica general como las de los espacios internos,
manteniéndose para ello los tramos estructurales horizontales y verticales que pudieran existir de la obra
mas antigua o de otras intervenciones posteriores de interés, e introduciendo las soluciones técnicas mas
adecuadas para su consolidacion.

8. Cuando sea el caso, se tratara de restituir aquellos espacios a partir de la documentacién
grafica que pudiera existir o de soluciones tipolégicas semejantes y de la misma época, si fuera
conveniente.

9. Del mismo modo se seguira el criterio de conservacion estricta en la composicion general de
las fachadas, justificandose debidamente la solucion que se adoptara para las partes desaparecidas o
inadecuadamente transformadas en funcion de la antigua existente y de la que hubiera podido existir en
cada caso.

10.En todo caso se diferenciaran claramente las partes de conservacion estricta de las nuevas

actuaciones sin que ello deba suponer rotura violenta de la debida coherencia entre ambas ni adopcion de
soluciones imitativas, que estan expresamente prohibidas.

Art® 3.4.4. Construcciones de sequndo orden (lI)

1. Se autorizaran las actuaciones dirigidas predominantemente a la conservacién general del
edificio y a la de sus constantes tipoldgicas y elementos singulares destacados, asi como las que se
refieran a su consolidacion y a la eliminacién de afiadidos de valor nulo o negativo y a las mejoras de las
condiciones de habitabilidad.

2. Se seguira tanto la conservacién volumétrica general como la de los espacios principales
internos, manteniéndose para ello las soluciones estructurales horizontales y verticales, admitiéndose en
casos puntuales que se justifiquen actuaciones que mejoren las condiciones de habitabilidad, pero
siempre con soluciones subordinadas a las del conjunto del edificio.

3. Respecto al tratamiento de los afiadidos de valor nulo o negativo, se estara a lo dicho en el
articulo anterior.

4. Se conservaran los materiales y composicion general de las fachadas no admitiéndose otras
intervenciones respecto a los huecos de paso y de luz que las que tiendan a la restitucion genuina y
proporcion de los huecos. Podra sin embargo intervenirse por motivos de mejora de habitabilidad en
fachadas interiores o secundarias que se sefialaran en el documento anexo descrito en el articulo 3.4.2.y
asi fueran consideradas por la Administracion.

5. En todas las obras que se proyecten en los espacios semipublicos (portales, escaleras, patios
accesibles de interés, etc.) se seguiran los mismos criterios que para las soluciones estructurales y de
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las fachadas, justificandose en el anexo al proyecto las intervenciones que se pretendan en funcién del
valor de las soluciones existentes. Se mantendra en lo posible cualquier elemento o solucién antigua
que constituya un signo de valor propio o complementario del general del edificio o del espacio en el que
esta situado.

6. Se permitiran modificaciones de tabiqueria de distribuciéon asi como modificaciones de los
muros de carga o elementos estructurales en las condiciones del punto 2.

1. Si tras el examen del anexo descrito en el articulo 3.4.2. la Administracion reconociera el mal
estado de conservacion del edificio, la intervencion se orientara hacia la conservacion de las partes en
buen estado y consolidacién del resto.

2. En estos casos, en las intervenciones sobre las partes de las soluciones estructurales
horizontales, verticales y de cubierta en mal estado, se seguira el criterio de consolidar o reforzar con
soluciones que mantengan el valor e interés de aquellas, permitiéndose el derribo y nueva construccién
en casos justificados y de caracter puntual, y siempre que las soluciones proyectadas restituyan la
estructuracion anterior.

3.Si por causa justificada fuera necesario el derribo de parte o la totalidad de alguna de las
fachadas, (excepto las contempladas como secundarias en el punto 4) las obras de nueva construccion
se realizaran por anastilosis total o parcial si la calidad y aparejo de los materiales antiguos lo permitiera
y, en todo caso, respetando la composicion general anterior con empleo de materiales de calidad,
textura y color adecuados al resto de fachadas e integrando en ellas los elementos singulares de valor
que existieran (fabricas de silleria, portadas, escudos, relieves, balcones, galerias, etc.) y que deberan
estar sefialados en el anexo descrito en el articulo 3.4.2.

1. Si sobre el edificio existe declaracion de ruina, se podra admitir el derribo total o parcial de la
edificacién, aunque la nueva construccion debera restituir la tipologia estructural anterior, mantener las
constantes tipoldgicas principales (composicion de fachada y compartimentacion estructural), adecuarse
en cuanto a textura y color de los materiales a las caracteristicas de los primitivos y a la calidad ambiental
de su entorno, y aprovechar los elementos singulares de interés que se integraran adecuadamente en la
solucion que se proyecte.

2. En el caso en que la ruina afectara a alguna de las partes del edificio manteniéndose otras en

buen estado, se seguiran los criterios del anterior punto para aquellas y aplicando los correspondientes a
su estado de conservacion para el resto.

Art° 3.4.5. Construcciones de tercer orden (llI)

Se autorizaran las actuaciones dirigidas predominantemente a la conservacion general del edificio
y ala de sus constantes tipoldgicas y elementos singulares destacados, asi como las que se refieran a su
consolidaciény ala eliminacion de afiadidos de valor nulo o negativoy a las mejoras de las condiciones
de habitabilidad y buen uso.

Se podran autorizar intervenciones mas profundas con objeto de adecuar el edificio a las
condiciones higiénico-sanitarias minimas, la normativa que sea aplicable de proteccion oficial, la
correcta implantacion dotacional o comercial, etc.

En el informe al anexo descrito en el articulo 3.4.2., la Administracion determinara, en funcion de
las caracteristicas del edificio y del programa a establecer aquellos elementos del mismo que se
consideran modificables. A titulo indicativo se consideran en principio no modificables o susceptibles de
modificaciones leves y justificadas los elementos y constantes tipoldgicas esenciales (altura de cornisa,
disposicion y tamafio de los huecos, miradores y balcones, remates de cornisa y cubierta, etc.). Dichas
caracteristicas se restituiran aun en el caso de derribo, integrandose asimismo las fabricas de silleria en
buen estado, portadas, escudos, cerrajeria, etc.

El citado informe debera establecer para cada caso concreto cuales son los limites de actuacion
en funcién del interés del edificio, su estado de conservacién y su grado de adaptabilidad al programa.
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Art° 3.4.6. Resto de edificios sitos en el Centro Histérico interas (1V)

Puede referirse este articulo a tres supuestos distintos:

A. Edificio de interés ambiental dentro del Centro Historico
B. Solar o edificio sin interés, provisional o deficiente.

C. Edificio de nueva construccion.

Caso A

1. Se autorizaran las actuaciones dirigidas predominantemente a la conservacién general del
edificio y a la de sus constantes tipoldgicas y elementos singulares destacados, asi como las que se
refieran a su consolidacion y a la eliminacion de afiadidos de valor nulo o negativo y a las mejoras de las
condiciones de habitabilidad y buen uso.

2. Se podran autorizar intervenciones mas profundas con objeto de adecuar el edificio a
condiciones normales de habitabilidad, la correcta implantacién dotacional o comercial, etc.

Se consideran, en principio, no modificables o susceptibles de modificaciones leves y justificadas
los elementos y constantes tipologicas esenciales (altura de cornisa, disposicion y tamafio de los huecos
miradores y balcones, remates de cornisa y cubierta, etc.). Se mantendran asimismo las fabricas de
silleria en buen estado, portadas, escudos, cerrajeria, etc.

También podran admitirse soluciones de vaciado del edificio con mantenimiento de la fachada, si
no existen elementos interiores o constantes tipoldgicas que recomienden la rehabilitacion de lo existente,
en cuyo caso la Administracion sefialara el tipo de intervencién a seguir.

3. Finalmente, si el estado fisico del edificio o su adecuacion a las condiciones normales de
habitabilidad lo aconsejan, podra admitirse el derribo total o parcial de la edificacién, aunque la nueva
edificacion debera adoptar las constantes tipoldgicas que correspondan a su situacion y caracteristicas
parcelarias, ademas de integrar las fabricas y elementos de interés que se aprovecharan adecuadamente
en la solucién que se proyecte.

Para garantizar la correccion de la solucidn en la adopcién de constantes tipoldgicas, se podra
optar por uno de las tres siguientes procedimientos:

Reproducir las constantes tipolégicas del edificio preexistente.

Reproducir las constantes tipoldgicas de un edificio existente de los de composiciéon adecuada o,
calificado como de orden lll, en las inmediaciones del Solar, preferentemente en la misma calle, manzana
o sector; para la eleccion del modelo debera atenderse a que no existan diferencias superiores a una
planta en altura y a un 15 % en el médulo de anchura de fachada, debiendo justificarse la eleccién en
funcién de la integracion en el tramo o areas de interés.

Elaborar una solucién propia, previo analisis de las constantes tipoldgicas tradicionales y su
combinacion respetuosa con los médulos y composiciones habituales. En este supuesto se exigiran la
aprobacion de la solucion, aunque el edificio se situara fuera del entorno monumental, de laComisiénde
Patrimonio H.A.

Caso B.

Se cuidara especialmente la integracion de la nueva edificacion en los espacios urbanos que los
circundan a partir de la composicién general de las fachadas, del disefio de sus partes y elementos
externos, y de la calidad, textura y color de los materiales.

Se aportara en el Proyecto alzados del nuevo edificio y de los colindantes a escala adecuada
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(minimo 1:200) para comprobacion del extremo anterior.
En cuanto a la adopcién de constantes tipoldgicas se procedera igual que en el supuesto anterior.
Caso C.

En caso de sustitucion del edificio, se aplicaran los criterios del apartado anterior.

En cualquiera de los supuestos antedichos y ante condiciones de clara desatencion o deterioro de
edificios y solares, el Ayuntamiento podra instar su inmediata reparacion o/y limpieza o bien su ejecucion
subsidiaria.

En todos los casos citdos debera tenerse en cuenta la siguiente prescripcion:
Todos los elementos arquitecténicos de interés tales como:

Sillares

Dinteles

Vanos adintelados
Herrajes

Escudos
Canecillos, etc.

deberan ser integrados bien en las obras de reforma o bien en las obras de nueva planta,
debiendo describirse en el Proyecto consiguiente tnto en planos como en memoria.

Art° 3.4.7. Parcelacion

La parcelacion es la indicada en los documentos graficos y el catastro vigente. No se permitira la
agrupacion de parcelas, salvo en los siguientes supuestos:

1. Las parcelas con Ordenanza Il se consideraran agregables si su superficie edificable entre
alineaciones es inferior a 66 m? su fachada a calle inferior a 3 m. o la suma de la anchura de fachada a
calle y patio de manzana inferior a 4,5 m.

2. Las parcelas con Ordenanza lll y el resto de parcelas del C. Histérico se consideraran
agregables si su superficie edificable entre alineaciones es inferior a 132 m?, su fachada a calle inferior a
6 m. o la suma de la anchura de fachada a calle y patio de manzana inferior a 9,00 m.

En este caso podran proponerse soluciones de agrupacion de parcelas en condiciones distintas a
las indicadas en el presente articulo, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

12 Se mantengan razonablemente los volimenes que se deducen de la aplicacion de la
Ordenanza de alturas y volumenes

22 Se tramite Estudio de Detalle que describira la zona afectada y de entorno.

En ambos supuestos se permite la suma de parcelas consideradas agregables, entre si 0 con
otras parcelas, con las limitaciones siguientes:

a) Si se agregan tres o mas parcelas, la superficie de la parcela agrupada no podra superar los
360 m2.

b) Se respetaran las calificaciones y caracteristicas particulares de cada una de las parcelas
agregadas (n° de plantas, alturas, etc.) sin que se admitan regulaciones por compensacion, y acusando
en fachada la composicion propia de cada parcela.

En el caso de edificios que, calificados o no se destinen efectivamente a uso dotacional y que
requieran para completar su programa dimensional de su ampliacién a una o mas parcelas colindantes,
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se permite la agrupacion, si bien han de respetarse la identidad, calificacion y ordenanza propia de cada
una de las parcelas agrupadas.

Art° 3.4.8. Construcciones permitidas por encima de la altura de cornisa.

Los edificios deberan ser cubiertos con cubierta inclinada de teja arabe generalmente a dos
aguas, y con las pendientes tradicionales locales.

No se admiten casetones de ascensor.
En el resto de aspectos, se estara a lo dispuesto con caracter general.
Se consideraran elementos a conservar las solanas tradicionales y los cuerpos de lucernarios

situados sobre las cubiertas en las construcciones de primero, segundo y tercer orden.

Art® 3.4.9. Desvanes, sobrados, terrazas

Cuando se sefala la posibilidad de disponer un desvan, el uso de dicha planta debera ser el de
trastero o desvan. También podran destinarse a piezas habitables, pero, en este supuesto, no podran ser
independientes de la planta inferior, disponiéndose en forma de duplex, con acceso a través de dicha
planta inferior.

En este caso su definicion correspondera a la de “sobrado”.

Cuando se sefala la posibilidad de disponer un sobrado, podra tener los mismos usos que una
planta normal de piso, pudiendo ser independiente de cualquier otra planta.

En cuanto a las soluciones de iluminacién y ventilacién de las entrecubiertas se admiten las
siguientes alternativas:

- La solucion en el faldon de cubierta descrita en el art. 2.3.2.

- La solucién de buhardilla con los siguientes condicionantes:

¢ No podran construirse buhardillas en niUmero superior al que se deduzca de dividir la
longitud del alero por cinco.

e Ladistancia entre parmentos verticales exteriores de las buhardillas sera superior a
5,50 metros.

e La altura maxima del cerramiento verical medida desde el punto central del
encuentro del faldén con el ventanal vertical, al alero de la buhardilla sera de 1,20
metros.

e La distancia minima al alero sera de 1,80 metros.

Art® 3.4.10 Vuelos sobre paramentos de fachada

El modelo de referencia en cuanto a vuelos sera el disefio original del edificio o, en su defecto, las
caracteristicas generales de las soluciones antiguas que existan en el tramo de espacio publico en que
estén emplazados, no siendo de aplicacidn en estos casos lo establecido con caracter general en cuanto
a vuelos en la medida que entre en contradiccion con la solucién histérica.

En cualquier caso no se superaran los maximos establecidos en la documentacion grafica.

La longitud del vuelo es reducida respecto del caso general, no debiendo superar el 40 % de la
anchura de la fachada.

A. Cuerpos volados de fabrica

Se admitiran exclusivamente cuando existan en el modelo de referencia, sin ampliacion de los
existentes en el mismo. En las calles interiores del Centro Histérico, sélo podra admitirse en los casos de
conservacion de construcciones existentes no consideradas inadecuadas.
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En ningun caso se admitira ningun tipo de vuelo en las fachadas de nueva construccion a patios
de parcela y a espacios privados o publicos del interior de las manzanas en el Centro Histérico.

B. Miradores y galerias acristaladas

Se recomienda la conservacion de las existentes en los edificios caracteristicos del siglo XIX
especialmente en los tramos con mayor nimero de ellos. Se autorizaran dichas soluciones siempre que
no contradigan el modelo de referencia en el resto de emplazamientos exteriores al Centro Histéricoy se
consideran obligatorios en el tramo de la fachada al rio comprendido entre el puente y el antiguo
"Trinquete". Su disefio, composicion, situacion y ocupacion del paramento de fachada se justificara en
funcion de las soluciones antiguas que existan en el tramo de espacio publico en que estén emplazados.

Se recomienda el empleo de las soluciones tradicionales de madera para pintar, admitiéndose
otros materiales en perfileria fina y acabados no brillantes, pudiendo rechazarse soluciones que
produzcan distorsiones en el ambiente urbano correspondiente.

C. Balcones

Se permite con caracter general el empleo de balcones volados o enrasados con el paramento de
fachada, siempre que no entren en conflicto con el modelo de referencia.

Los vuelos y longitudes de los balcones que se proyecten para la edificacion a renovar se
acomodaran a los que existan en los edificios antiguos de los espacios publicos o privados respectivos,
pudiendo ser aprobados balcones corridos que enlacen varios huecos si fuera solucién caracteristica del
modelo de referencia, respetando en cualquier caso el vuelo maximo y longitud maxima sefialados.

En los interiores de manzana del Centro Histdrico los balcones seran necesariamente enrasados,
ya que no se permiten vuelos salvo conservacién de los existentes.

Se conservaran en su situacion actual los antepechos de cerrajeria anteriores al siglo pasado. En
caso que se admitiera la demolicion de la edificacion, sera obligada su restitucion en la nueva
construccion integrados adecuadamente en la composicion general y disefio de la fachada.

Si se proyectara la construccion de nueva cerrajeria su calidad y disefio estaran en funcion de las
que tenga la que pueda ser aprovechada y de las soluciones del entorno proximo al edificio, asi como de
la calidad ambiental general de la escena urbana a que pertenece.

Los disefios no deben ser necesariamente imitativos.

Se prohibe en todos los casos, el empleo de antepechos de fabrica, salvo que existan en el
modelo de referencia.

D. Aleros

Excepto que la tipologia existente los justifique, se prohibe el remate de la edificacion con petos
lisos, admitiéndose cornisas en las calles caracteristicas del siglo XIX si existieran soluciones de este tipo
en el tramo de calle en que estuviera situada la edificacidon a construir, y los aleros en el resto del Centro
Histdrico, con vuelos semejantes a los existentes y condiciones constructivas y de materiales de calidad y
caracteristicas dominantes en el espacio publico correspondiente.

E. Escaparates y vitrinas

En edificios existentes catalogados, se justificaran las soluciones de los escaparates y vitrinas en
funcion de la calidad y caracteristicas constructivas y de los materiales de las plantas bajas, pudiendo
denegarse la autorizacion para construir aquellas que alteren sensiblemente los ritmos compositivos
existentes y los que cubran o distorsionen fabricas o elementos de interés.

En edificios de nueva construccién afectados por la ordenanza, asi como en los calificados como
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sin valor o interés especial, se exigira en la relacion hueco-macizo de la planta baja y en su disefio
general la coherencia precisa en su relaciéon con el resto de la fachada y a la calidad y composicién
general de la edificacién que conforma la escena urbana.

F. Marquesinas

No se permiten marquesinas en todo el recinto historico.

G. Toldos

Se estara a lo dispuesto con caracter general en el titulo Il capitulo llI

H. Rotulos comerciales perpendiculares a fachada

No se permitiran en los edificios calificados con valores de primero y segundo orden. Se admiten
en la planta baja del resto con un vuelo y altura maxima autorizados con caracter general (articulo 2.3.4.)

y,las siguientes condiciones:

- El roétulo sélo podra hacer referencia al tipo de establecimiento (en su acepcion mas
simplificada) y a la denominacién del mismo, sin la adicién de ningun otro mensaje publicitario.

- Si el rétulo es luminoso necesitara el informe favorable de la Comisiéon del Patrimonio
Historico-Artistico de La Rioja.

Art® 3.4.11. Rétulos paralelos al plano de fachada

1. Enlos edificios calificados con valores de primer o segundo orden, se permite exclusivamente
en planta baja los siguientes rétulos:

a) Placas de 25 cm. de dimensién maxima en material pétreo, fundicién, bronce, laton, forja y
acero cromado o inoxidable.

b) Rétulos de letra suelta y anagramas de las siguientes caracteristicas:

- No se admite otro soporte que el de la fachada, sin modificar el color, textura o material del
fondo.

- El rétulo solo podra hacer referencia al tipo de establecimiento (en su acepcién mas
simplificada) y a la denominacion del mismo, sin la adiciéon de ningun otro mensaje publicitario.

- El tamafio de los caracteres no podréa superar los 25 cm. y la leyenda en su conjunto no podra
tener una longitud superior a 2,50 m. sumandose las lineas en caso de que sean mas de una. No se
admite mas de un rétulo por establecimiento.

- Los caracteres deberan separarse de cualquier vano, recercado, cornisa, imposta, moldura o
elemento de decoracion de la fachada en una distancia igual o superior a dos veces el tamafio del
caracter.

- Estan prohibidos los roétulos de lectura vertical.

- El material de los tipos ha de ser pétreo, fundicion, bronce, laton, forja y acero cromado o
inoxidable, cuidandose los elementos de sujecién de manera que no resulten visibles ni produzcan, con el
paso del tiempo, oxidaciones o huellas en la fachada.

- Excepcionalmente, y previo informe favorable de la Comision de Patrimonio Histérico-Artistico
de La Rioja, en edificios no calificados como de primer o segundo orden, podran admitirse leyendas
luminosas fijas con caracteres caligraficos, que, no podran superar las dimensiones establecidas para el
resto de los caracteres.
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2. En el resto de los edificios, ademas de los sefialados en el apartado anterior, se admiten en
planta baja rétulos sobre soporte distinto de la fabrica de fachada con altura igual o inferior a sesenta
centimetros situados sobre los dinteles o recercados de los huecos, sin sobrepasar las verticales de las
jambas y con calidad de disefio adecuada.

3. No se admiten en ninglin caso rotulos en las paredes de contig<129>edad (medianeras), nien
las plantas superiores.

4. No se admiten rétulos que por su composicion puedan suponer una alteracion sustancial de la
integridad del edificio a juicio de la Comision de Patrimonio Histdrico-Artistico de La Rioja.

Art° 3.4.12. Elementos superpuestos a fachadas

Se cuidaran muy especialmente las instalaciones superpuestas a los edificios (eléctricas,
telefonicas, de gas, etc...) exigiéndose en las obras que a ellas se refieran las intervenciones necesarias
para lograr una calidad adecuada a la escena urbana y a los edificios donde estén situadas.

Se prohibira la colocacién de sefiales de trafico o muestras de otro tipo sobre las fachadas de los
edificios calificados con valores de primero y segundo orden, cuidandose especialmente su situaciéon en
todo el recinto interior.

Art® 3.4.13. Entreplantas

No se permiten entreplantas ni entrepisos.

Art° 3.4.14. Escaleras

Las escaleras con valor singular deberan conservarse, y en caso de renovacion el peldafieado del
edificio antiguo se integrara en el nuevo, si es constructivamente posible.

En general se permitira el mantenimiento y actual dimensionado de escaleras en las obras de
conservacion y rehabilitacién aunque se incumpla en cuanto al dimensionado establecido en el articulo
2.4.2. y siempre que se esté en los margenes de tolerancia de otras normativas concurrentes (C.P.1.,
etc.).

Con el mismo criterio se actuara en los casos de obra nueva sobre parcelario inferiora 132 m2., o
fachada a calle inferior a 6,00 m. o suma de la anchura de fachada a calle y patio de manzana inferior a
9,00 m.

Articulo 3.4.15 Ascensores

En edificios existentes afectados por Ordenanzas I, Il y lll, se admitiran si su instalaciéon no entra
en conflicto con los objetivos de conservacion general del edificio, constantes tipoldgicas y elementos
singulares destacados, circunstancia que debera apreciarse discrecionalmente por el Ayuntamiento.

En cuanto a su obligatoriedad, se aplicara la maxima tolerancia establecida en la normativa

sectorial correspondiente.

Art° 3.4.16. Obras sobre elementos singulares o de interés

Los elementos singulares, tanto exteriores (portadas, arcos, escudos, cerrajeria, etc.) como
interiores (barandados, enlosados, etc.) de los edificios, se consideran adscritos a su emplazamiento de
origen, no permitiéndose su traslado a otra localizacion. Asimismo se prohibe la incorporaciéon de
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elementos singulares de procedencia o época disconforme con el caracter del edificio en que se
interviene.

Art® 3.4.17. Obras de reforma

En fincas que no estén fuera de Ordenacién se consentiran obras de reforma y consolidacion de
acuerdo con las condiciones que se establecen en este Plan General.

Todas las licencias que se concedan para este tipo de obra, asi como para las de derribo y las de

vaciado, quedaran supeditadas a los posibles hallazgos de interés historico, artistico o paleontoldgico que
podran producir la paralizacion de las obras, la imposicién de condiciones especiales o la expropiacion.

Art° 3.4.18. Otorgamiento de licencias: Condiciones especiales en el Centro Histérico

La solicitud de licencia para realizacién de obras menores debera ir acompafiada de una memoria
descriptiva completa de las obras a realizar especificando tipo de materiales, calidad, textura, color, etc. y
acompanada de los graficos y planos que sean necesarios para su perfecta definicion.

No se admitirdn soluciones esteticistas no justificadas, ni soluciones imitativas de modelos
antiguos, tanto en edificios nuevos completos como en locales comerciales y en soluciones puntuales de
nueva construccion.

Si las obras correspondieran a actuaciones sobre fachadas exteriores o las cubiertas, sera
preceptiva la presentacion de alzados a escala no inferior a 1:200 del propio edificio y de los contiguos en
los que puedan establecerse con claridad relaciones entre los ejes principales horizontales y verticales de
la composicion, o bien fotografias del conjunto de ellos en su estado actual cuando se considere
suficiente.

Cuando las obras se refieran a reformas o sustitucion de elementos de fachada (balcones,
galerias, huecos, etc.) la escala de los planos estara acomodada a la necesidad de definicion de detalle,
no sera inferior a 1:20 y expresara los materiales a emplear, su calidad, textura y color.

En la memoria se justificaran las soluciones adoptadas en funcién de las existentes en la
edificacién actual (soluciones tipoldgicas estructurales, de plantas y de alzados) y de las que existan en el
espacio publico correspondiente.

Las obras que se realicen en edificios declarados o incoados como Monumentos deberan contar
previamente a la concesion de la licencia con el informe favorable de la Comision del Patrimonio
Historico-Artistico de La Rioja.

También seran sometidas a este tramite las obras en los entornos de Monumentos definidos por
la Consejeria de Cultura, Deportes y Juventud.

A estos efectos se consideran incluidas en el conjunto del Camino de Santiago todas las
actuaciones a desarrollar dentro del Casco Histérico de Najera.

Art° 3.4.19. Obras de pintura

El criterio general consiste en aplicar en exteriores los tonos originales o los correspondientes a la
época de construccion del edificio. En edificios nuevos, los que mejor se integren en el tramo
correspondiente de calle o espacio publico.

En cualquier caso, debera actuarse con el control directo municipal expresado en el articulo
anterior, pudiendo los técnicos municipales exigir la presentacion de muestras o realizacion de ellas "in
situ". Asimismo podra plantearse un examen de las capas de materiales de revestimiento antiguos, que
puedan existir bajo otras mas recientes y sean orientativas a la hora de decidir el color y tono a aplicar.
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Se recomiendan en general para el Centro Histérico (en edificios de hasta mediados del siglo
XIX), los tonos de color que giren entre sienas, salmoén, beiges y amarillos rebajados, de los que existen
multiples soluciones en todo el Casco, siendo mas caracteristicos de finales del siglo XIX y principios del
siglo XX los tonos grises.

Art® 3.4.20. Obras de picado de revestimientos

No se permitira el picado de los revestimientos de mortero con animo de dejar al descubierto las
fabricas resistentes mas que en los casos en que exista sefal inequivoca de que fue solucion antigua.

En el caso de que asi fuera, se seguiran en los rejuntados las soluciones locales tradicionales, no
admitiéndose el envejecimiento aparente de los elementos estructurales de madera, barnices, ni otros
productos que alteren el aspecto natural de aquellos, recomendandose el uso de aplicaciones incoloras y
de apariencia mate con el exclusivo objetivo de proteccion.

Art° 3.4.21 Obras de tendido de revestimientos

En las obras de reposicion de revestimientos de mortero se podran emplear cualquier tipo de
mezclas, siempre que la textura y el color resultantes, si éste fuera definitivo, lleven a los mismos
resultados plasticos que las soluciones tradicionales locales.

Los revocos imitativos de otros materiales (piedra, ladrillo, etc.) s6lo se admitiran en los casos de

reposicion cuando sea la solucién antigua, quedando terminantemente prohibidos en el resto de los
casos.

Art® 3.4.22. Obras menores de restauracion de fabricas de fachada.

En las obras de restauracion de fabricas de fachada de materiales distintos a los revestimientos
de mortero, las actuaciones se acomodaran a la calidad y extension de los paramentos existentes y a la
trascendencia de las obras que se proyecte realizar.

Si las actuaciones se limitaran al resanado y reposicion de los rejuntados, se seguiran las
soluciones de la época a que corresponda la obra principal existentes en el propio edificio o en otros del
nucleo, no admitiéndose soluciones esteticistas no justificadas.

Si fuera recomendable el repicado de pinturas o revestimientos sobrepuestos a fabricas antiguas,
las obras se haran con el maximo cuidado para no destruir la labra y texturas originales.

Si las obras llevaran comprendida la sustitucion de piezas o pafios de material antiguo que por su
deficiente estado de conservacion lo aconsejaran, se actuara de acuerdo con la categoria del edificio o
parte de él afectada y con la trascendencia de la operacion. En todo caso, no se permitira la introduccion
de materiales ornamentales imitativos estando a lo que disponga la Comisién de La Rioja del Patrimonio
Histérico-Artistico respecto a la reconstitucion de elementos danados.

Se podra permitir la sustitucion o restitucion de piezas con molduracién de caracter arquitectonico
no ornamental (cornisas, impostas, etc.) cuando se conozca el dato cierto de su existencia y se conserven
restos que permitan una restitucion segura de la trama compositiva, pero en ningun caso se admitiran
estas soluciones si se tratara de reconstruir y ampliar cuerpos existentes.

Cuando las intervenciones se limitaran a la sustitucién de piezas no molduras en mal estado de
conservacion, se podra emplear el mismo tipo de material y labra que el anterior si las actuaciones tienen
caracter puntual y diferente material y aparejo, siempre que no se produzcan graves distorsiones con el
resto de la obra antigua.

En ninguin caso se admitirdn soluciones imitativas de modelos antiguos tanto en edificios nuevos
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completos, como en locales comerciales y soluciones puntuales de nueva construccion.

Art® 3.4.23. Renovaciones de solados interiores y escaleras

Se admitira la renovacion de los solados cuando éstos no supongan elementos singulares de
interés. En estos casos se mantendran o restauraran, a no ser que su estado de conservacion sea
deficiente a juicio de la Administracion, en cuyo caso ésta podra admitir otras soluciones, incluso la
sustitucién no imitativa.

Art® 3.4.24. Determinaciones especificas relativas a las Normas de Uso

Lo establecido en el articulo 3.3.5 respecto a obligatoriedad de aparcamientos no es de aplicacion
en el ambito del Centro Historico o en los edificios con Ordenanza de proteccion.

La posibilidad de aparcamiento en el interior del Centro Histérico, bien sea en sétano, planta baja,
patio interior o edificio exclusivo esta condicionada por la especial incidencia en la trama viaria, proyectos
de peatonalizacion, proteccion de edificios, tipologia de la construccion, animacion comercial, etc. Por ello
so6lo se admitiran aparcamientos potestativamente por el Ayuntamiento previo estudio de su incidencia en
los aspectos citados.

Art® 3.4.25. Supervision arqueoldgica

Cualquier actuacioén (obras de pavimentacion, canalizacion, cimentacion, remociones de tierra,
etc.) a desarrollar dentro del Centro Hlstérico de Najera debera contar con supervision arqueologica.

CAPITULO V: UNIDADES DE EJECUCION

Art® 3.5.1 Objeto y alcance

En el presente capitulo se desarrollan las determinaciones del Plan General respecto de aquellas
areas en las que se aprecian circunstancias que hacen necesaria su ejecucion sistematica, de acuerdo
con los criterios de la L.O.T.U.R., sin que se excluya la delimitacion de Unidades de Ejecucién con
posterioridad a la aprobacion de este planeamiento, al amparo de lo dispuesto en el articulo 110 de la
L.O.T.U.R.

La identificacion numérica se forma mediante una referencia al plano u hoja en que se encuentra
ubicada cada Unidad, a efectos de una mejor localizacion.

Art® 3.5.2. Regulacién detallada de las Unidades de ejecucion

U.13.A.- C/Rio Ebro

Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucion de dos afos.
Superficie: 602 m?

U.13.B.- Maderas Ochoal l

Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucion de cuatro afos.
Superficie:18.585 m?

U.16.A.- C/Martinez Bretén
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Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucién de cuatro afos.

Superficie: 489 m?

U.16.B.- Travesia Queipo de Llano |

Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucion de ocho afos.
Sera preciso un Estudio de Detalle.

Superficie: 180 m?

U.16.C.- Travesia Queipo de Llano Il

Se determina el Sistema de Expropiacion y se estima un plazo de ejecucion de seis afos. Sera
preciso un Estudio de Detalle.

Superficie: 192 m?
U.16.D.- C/Juderia |

Se determina el Sistema de Compensacién y se estima un plazo de ejecucion de cinco anos.
Sera preciso un Estudio de Detalle.

Se redactara previamente un Estudio de Detalle.

Superficie: 460 m?

U.16.E.- C/Juderia Il

Se determina el Sistema de Compensacién y se estima un plazo de ejecucion de doce afios.
Superficie: 627 m?

U.16.F.- C/Minall

Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucion de catorce afos.
Superficie: 100 m?

U.16.H.- Plaza de San José

Se determina el Sistema de Compensacion, estimandose un plazo de ejecucion de cuatro afnos.
Superficie: 195 m?

U.16.l.- C/ Carmen

Se determina el Sistema de Compensacion, y se estima un plazo de diez afios para su ejecucion.
Superficie: 209,61 m?

U.17.A.- Muebles Cava

Se determina el Sistema de Compensacion de Propietario Unico y se estima un plazo de
ejecucion de dos afos.
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Superficie: 8.992 m?

U.18.A.- C/Rio Neila

Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucién de cuatro afos.
Superficie: 184 m?

U.18.B1.- Cuartel

Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucién de cuatro afos.
Superficie: 1.313 m?

U.18.B2.- Cuartel

Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucién de cuatro afos.
Superficie: 1.267 m?

U.18.C.- C/Fortun Garcés

Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucion de doce afos.
Superficie: 637 m?

U.18.D.- Maderas Ochoa

Se determina el Sistema de Compensacién y se estima un plazo de ejecucion de seis afios.
Superficie: 11.222 m?

U.18.E.- Travesia

Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucién de diez anos.
Superficie: 883 m?

U.18.F.- Palacio |

Se determina el Sistema de Compensacion de Propietario Unico y se estima un plazo de
ejecucion de dos afos.

Superficie: 1.516 m?

U.18.H.- C/San Millan
Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucién de cuatro afos.

Superficie: 3.158 m?

U.19.A.- C/San Fernando |
Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucion de seis afios.

Superficie: 685 m?
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U.19.B.- Avda. Logroiio |

Se determina el Sistema de Compensacion Propietario Unico y se estima un plazo de ejecucion
de doce afios.

Superficie: 3.959 m?
U.19.C.- Renault
Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucion de ocho afios.

Superficie: 797 m?

U.19.D.- C/Santa Eugenia |

Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucién de cuatro anos.
Superficie: 1.427 m?

U.19.E.- C/Aleson |

Se determina el Sistema de Compensacioén y se estima un plazo de ejecucion de ocho afios.
Superficie: 2.671 m2

U.19.F.- C/Aleson I

Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucion de ocho afios.
Superficie: 1.783 m?

U.19.G.- C/San Fernando Il
Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucion de ocho afios.

Superficie: 843 m?

U.19.H.- C/San Fernando Il

Se determina el Sistema de Compensacién y se estima un plazo de ejecucion de ocho afios.
Superficie: 2.028 m?

U.19.1.- C/Cruz Roja

Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucion de seis afios.
Superficie: 3.802,62 m?

U.19.J.- Avda. Logroiio Il

Se determina el Sistema de Compensacion Propietario Unico y se estima un plazo de ejecucion
de ocho anos.

Superficie: 3.747 m?

U.23.D.- Cementerio Viejo
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Se determina el Sistema de Expropiacion y se estima un plazo de ejecucion de catorce afos.
Superficie: 2.240 m?

U.24.A.- Palacio Il

Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucion de doce afios.
Superficie: 578,5 m?

U.25.A.- Paseo de los Curas

Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucion de seis afos.

Superficie: 2.042 m?

U.28.A.- C/ San Fernando

Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucion de cuatro afos.
Superficie: 12.368 m?

U.33.A.- Escuela

Se determina el Sistema de Compensacién y se estima un plazo de ejecucion de seis afios.
Superficie: 11.836 m?

U.33.B.- Cno. Espadaial

Se determina el Sistema de Compensacioén y se estima un plazo de ejecucion de ocho afios.
Superficie: 1.690 m?

U.33.C.- Camping

Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucion de seis afios.
Superficie: 4.768 m?

U.34.A.- Avda. J.A. Primo de Rivera |

Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucion de ocho afios.
Superficie: 893,5 m?

U.34.B.- Avda. J.A. Primo de Rivera Il

Se determina el Sistema de Expropiacion y se estima un plazo de ejecucion de ocho anos.
Superficie: 1.697 m?

U.34.C.- Avda. J.A. Primo de Riveral lll

Se determina el Sistema de Compensacién y se estima un plazo de ejecucion de doce afios.

Superficie: 399 m?
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U.34.D.- Avda. J.A. Primo de Rivera IV
Se determina el Sistema de Compensacion y se estima un plazo de ejecucion de doce afios.

Superficie: 621 m?

U.34.E.- Avda. J.A. Primo de Rivera V

Se determina el Sistema de Compensacién y se estima un plazo de ejecuciéon de doce afios.
Superficie: 1.260 m?

U.I-3.- Cascajares

Sistema de cooperacion.
Plazo: 5 afos.
Superficie: 96.133,91 m?

U.I-4.- Cascajares

Sistema de cooperacion.
Plazo: 5 afos.
Superficie: 135.185,62 m?

U.lI-1.- Arenales

Sistema de cooperacion.
Plazo: 5 afos.
Superficie: 36.378,95 m?

U.l-2.- Arenales

Sistema de cooperacion.
Plazo: 5 afos.
Superficie: 59.182,29 m?

Teniendo en cuenta que en un Plan General no existe propiamente una programacion temporal,
los plazos sefialados para cada Unidad de Ejecucion han de entenderse, en cierta medida, como
contingentes.

No obstante el incumplimiento del plazo obligara a modificar el sistema, por el de cooperacion en
aquellas unidades que tengan prevista la compensacion.

Pero tampoco puede prescindirse de una referencia temporal por lo que, para modificarlos, sera
necesario el mismo tramite que el de una delimitacion de Unidad de Ejecucion.

Ademas y con objeto de favorecer el buen estado y ornato de la edificacion se introduce la
siguiente condicion:

“Podra tolerarse obras menores en edificios incluidos en unidades de ejecucion siempre que

dichas mejoras no afecten al valor del inmueble en el momento en que haya de ejecutarse la unidad,
recogiendo, expresamente, tal condicionante como carga que el inmueble habra de soportar.
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CAPITULO VI: PLANES DE REFORMA INTERIOR

Art° 3.6.1. Objeto y alcance

Afecta lo expuesto en este capitulo a aquellas areas del suelo urbano que por sus especiales
caracteristicas se han considerado incurren en las circunstancias recogidas en el articulo 83 del
Reglamento de Planeamiento, sin excluir la posibilidad del establecimiento al margen del Plan de otras
operaciones de reforma interior de las previstas en el punto 3 del citado articulo.

Silaredaccion del P.E.R.I. es a iniciativa particular, se propondra al Ayuntamiento un Avance del
mismo, en los términos previstos en el articulo 115 del Reglamento de Planeamiento, en orden a la
aceptacioén o rechazo de sus planteamientos, en relacion con los objetivos y condicionantes expresados
en este Plan General, asi como de la correcta determinacion de usos pormenorizados y obtencién del
aprovechamiento total del P.E.R.I.

Art® 3.6.2. Plan Especial de Reforma Interior n°® 1 "Casco Antiguo Norte"

Se propone la redaccion del Plan con las siguientes finalidades:

- Ordenar los usos y volumenes de la zona, analizando las edificaciones a mantener y las
modificaciones a introducir para su mejor enlace con el resto del Centro Historico.

- Estudio de la Soluciéon adecuada de remate del borde de la ciudad, con la presencia de una
fachada hacia el rio clara y definida.

El P.E.R.I. tendra los siguientes condicionantes:

- Se establece una edificabilidad global del P.E.R.I. de 4.000m?t. sumando todas las plantas
situadas sobre rasante.

Estara afectado por el viario de penetracion Norte a Najera que queda indicado en la cartografia
correspondiente.

-Se deberan prever los espacios libres de uso y dominio publicos y dotaciones publicas
necesarios, no siendo su superficie inferior al 15% de la total superficie ordenada.

No obstante el incumplimiento del plazo obligara a modificar el sistema por el de cooperacion en
aquellas unidades que tengan prevista la compensacion.

- La altura maxima de edificacion sera igual o inferior a 10 m.

El P.E.R.l. debera contener la Delimitacion de las Unidades de Ejecucidn necesarias con las
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propuestas relativas a sus sistemas de actuacion.

Art® 3.6.3. Plan Especial de Reforma Interior n° 2 "Casco Antiguo Sur"

Este PERI se encuentra aprobado y en ejecucion, conteniendo las unidades necesarias para su
desarrollo, cuya descripcion se encuentra en los planos de detalle del suelo urbano.

Art° 3.6.4. Plan Especial de Reforma Interior n° 3 "Clarisas"

Se propone la redaccion del Plan con las siguientes finalidades:
- Ordenar los usos y volumenes de la zona, teniendo en cuenta su situacion y caracteristicas.

- Analizar las edificaciones existentes, valorando su interés histérico-artistico y proponer las
medidas tendentes a la conservacién de las que hayan de preservarse.

- Examinar las posibilidades de intervencion en el espacio cerrado de la huerta de las Clarisas,
con operaciones de obtencién de espacios libres, areas peatonales, etc. asi como, en su caso el viario
necesario para la integracion de su ambito en el tejido urbano circundante.

El P.E.R.l. tendra los siguientes condicionantes:

- La edificabilidad de la zona Sur sera sensiblemente igual a la que resulta de la edificacion
existente, con una variacion de 10 %. En la zona Norte podra ubicarse una edificabilidad de 4.000 m?t.

Las alturas de edificacién no podran ser superiores a B4 en la zona Norte.
El P.E.R.l. debera contener la delimitacién de las Unidades de Ejecucidén necesarias, con las

propuestas relativas a su Sistema de Actuacion.

Art® 3.6.5. Plan Especial de Reforma Interior n° 4 “Falange”

Superficie: 1.246 m2.

Se halla en tramitacion el PERI que afecta a la citada manzana, quedando pendiente de estudios
arqueoldgicos, catas y valoracion de la Comision Provincial de Urbanismo.

Este Plan General, por tanto, hara suyos los contenidos del citado PERI una vez que los informes
de la citada Comision sean favorables.

Art® 3.6.6. Plan Especial de Reforma Interior n°® 5 “San Francisco”

Se propone la redaccién con objeto de:
a- Incorporar la proteccion del Edificio tal y como figura en la Ficha de Catalogo.
b- Resolver las penetraciones viarias y permeabilizar la zona.
c- Proponer tipologias de vivienda mas acordes con la situacion actual.
Condicionantes:
Superficie: 8.644 m?
Edificabilidad: 1m?*/m?
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Alturas de la edificacion:< B+3+Atico

Art® 3.6.7. Plan Especial de Reforma Interior “La Costanilla”.

Su objeto es reestructurar el area de edificios que contienen la muralla aparecida recientemente.
Condicionantes:
Superficie: 912,37 m?

Edificabilidad: 2m?/m?

TITULO IV: NORMAS URBANISTICAS DEL SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

CAPITULO I: DETERMINACIONES EN EL SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

Art° 4.1.1 Ambito

Esta constituido por el suelo que ha de tener un desarrollo urbanistico racional que se encuentra
dividido en Sectores, y cuyo ambito se define en el Plano n°® del presente Plan General.

Art® 4.1.2. Sectores

- El sector constituye la unidad de planeamiento. Es un ambito territorial coherente que recibe una
ordenacion urbanistica conjunta (Plan Parcial).

- Cada sector constituye un area de reparto.
- El conjunto del suelo clasificado como urbanizable, se sefiala en el plan "Clasificacion del

suelo".

Art® 4.1.3. Caracteristicas de los sectores y zonas

Para cada sector se define:

1. Denominacién en funcién de la toponimia de los términos, elementos caracteristicos de los
mismos (rios, caminos, etc.) o nomenclatura ya empleada en el planeamiento anterior.

2. Superficie, S, expresada en Hectareas con una cifra decimal. Sera esta superficie la que se
emplee a efectos de calculo de la edificabilidad total del sector y del numero maximo de viviendas
permitido. Aunque posibles mediciones posteriores precisen con mayor exactitud las dimensiones del
sector, éstas no supondran variaciones de las caracteristicas definidas, excepto para diferencias
superiores a 0,5 Has.

3. Uso y tipologia caracteristicos de cada zona, que sera el dominante en la misma (U)
4. Aprovechamiento, expresado en m<M?t. del uso y tipologia predominante en la misma.
Representa las edificabilidades de los distintos usos que definira el Plan Parcial, ponderados entre si de

acuerdo con lo establecido en el articulo 4.1.7.

5. Indice de edificabilidad, (), expresada en m2t/m2s.
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Art°® 4.1.4. Uso dominante
Para cada sector se establece un uso dominante.

Ademas del uso dominante, se distinguiran: las posibles variantes del mismo, los compatibles, los
complementarios y las reservas obligatorias.

Se entiende como uso dominante:

- Para sectores o zonas residenciales: el de vivienda.

- Para sectores o zonas industriales, la industria de cualquier tipo y los talleres.
Se entiende como variantes del uso dominante:

- Para sectores o zonas residenciales: las residencias de estudiantes, ancianos, infantiles,
juveniles, de subnormales, albergues, hoteles, moteles, pensiones y casas de huéspedes.

A efectos del cdmputo del nimero maximo de viviendas, se aplicara la equivalencia establecida
en el articulo 2.2.9.

Para sectores o zonas industriales: naves de almacenamiento en general, cocheras-hangares,
estaciones terminales de intercambio, mercados de exposicion y venta y otros afines.

Art° 4.1.5. Usos compatibles con el dominante

Se entienden como compatibles con el dominante aquellas actividades que no suponen un
conflicto con la planteada como dominante y por lo tanto se tolera su existencia. Se enumeran en el
cuadro de afinidad e incompatibilidad de usos anexo a este articulo.

Art® 4.1.6. Usos complementarios

Son aquellos que no siendo los dominantes del sector son convenientes o necesarios para su
normal desarrollo.

Se consideran como tales:

- Para sectores o zonas residenciales: Los de comercio directo al publico, excepto los superiores
a 1.000 m?t, bancos, oficinas comerciales, servicios profesionales y técnicos, los de ensefianza,
sanitarios, clubs, salas de baile, cines y teatros, restaurantes y bares, centros culturales, deportivos,
centros parroquiales, estaciones de servicio, edificios de aparcamientos publicos. (Salvo en la medida en
que deban constituirse como reservas obligatorias).

- Para sectores o0 zonas industriales y de servicios publicos: Las instalaciones deportivas, las
viviendas de guarda, (salvo en la medida en que deban constituirse como reservas obligatorias).

Art® 4.1.7. Aprovechamiento vy edificabilidad

- El Plan Parcial que se redacte determinara la ordenacién pormenorizada en calificaciones de
uso y tipologia concretas, y fijara las edificabilidades correspondientes, de tal forma que la suma de los
aprovechamientos parciales coincida con el aprovechamiento lucrativo adjudicado para el sector.

Art° 4.1.8. Altura maxima en sectores
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En los sectores de uso residencial la altura maxima sera de 13 m.
En los sectores de uso industrial:

- Para bloques de oficina, zonas representativas, edificios complementarios, etc., la altura de
cornisa maxima sera de 11 m.

- Para pabellones y hangares, cubiertos, etc., se estara a lo que dispongan las Ordenanzas

propias del Sector, aunque sera necesaria la justificaciéon como elemento singular de toda construccion o
instalacion que sobrepase los 7 metros de altura.

Art° 4.1.9. Determinaciones especificas para los sectores del suelo urbanizable

A continuacion se resefian aquellos sectores que se encuentran con el Plan Parcial aprobado y
en ejecucion:

Sector Barpimo
Sector Alameda
Sus condiciones urbanisticas son las que figuran en los respectivos Planes Parciales.

Seguidamente, se enumeran los sectores del suelo urbanizable delimitado:

SECTOR R-3

Tiene las siguientes caracteristicas:

- Superficie: 84.436,00 m?

-Uso dominante residencial.

-Edificabilidad total

-Aprovechamiento lucrativo: 34.196,58 m?t u.c. residencial.
-Aprovechamiento tipo: 0,405 m?/m?s u.c. residencial.
DETERMINACIONES:

1.- Deberan respetarse las distancias de la Ley de Carreteras a la Variante.
2.- Se buscaran las conexiones entre terrazas distintas (Sector R-4)

3.- Las reservas para dotaciones se situaran preferentemente en el limite con el Sector R-4.

4.- Se establece la obligatoriedad de prever al menos el 10% de las viviendas para V.P.O.

SECTOR R-4

Tiene las siguientes caracteristicas:
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-Superficie total: 33.006 m?

-Uso dominante: Residencial.

-Edificabilidad total: 13.367 m?t

-Aprovechamiento lucrativo: 13.367 m?t u.c. residencial.

-Aprovechamiento tipo: 0,405 m2t/m?s u.c. residencial.

DETERMINACIONES:

Las mismas o complementarias del Sector R-3.

Se establece la obligatoriedad de prever al menos el 10% de las viviendas para V.P.O
SECTORR-5

Tiene las siguientes caracteristicas:

-Superficie total: 51.323 m?

-Uso dominante: Residencial.

-Edificabilidad total: 20.786 m?t

-Aprovechamiento lucrativo: 20.786 m?t u.c. residencial.

-Aprovechamiento tipo: 0,405 m?t/m?3s u.c. residencial.

DETERMINACIONES:

1.- Deberan respetarse las distancias de la Ley de Carreteras respecto de la Variante.

2.- Deberan disponerse las reservas obligatorias y las de espacios libres en colindancia con el
Suelo urbano inmediato.

3.-Se establece la obligatoriedad de prever al menos el 10% de las viviendas para V.P.O

SECTOR R-6
Tiene las siguientes caracteristicas:

-Superficie total: 49.200 m?
-Uso dominante: Residencial.

-Edificabilidad total: 19.926 m?t

-Aprovechamiento lucrativo: 19.926 m?t u.c. residencial.

-Aprovechamiento tipo: 0,405 m2t/m?s u.c. residencial.

DETERMINACIONES:

-Deberan respetarse las distancias de la Ley de Carreteras respecto de la variante.

-Deberan completarse los espacios libres publicos de las parcelas colindantes.
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-Debera dar continuidad a la trama viaria proveniente de la parcela 285.

- No se considera necesario establecer la obligatoriedad de prever al menos el 10% de las
viviendas para V.P.O., por estar el Plan Parcial aprobado definitivamente.

SECTOR R-7

Tiene las siguientes caracteristicas.

-Superficie total: 41.110 m?

-Uso dominante: Residencial.

-Edificabilidad total: 16.650 m?t

-Aprovechamiento lucrativo: 16.650 m?t u.c. residencial.

-Aprovechamiento tipo: 0,405 m?t/m?3s u.c. residencial.

DETERMINACIONES:

Idénticas a las del Sector R-5.

Este sector se encuentra afectado por la via pecuaria-camino francés, y por tanto se prescribe:

La citada via mantendra el caracter de camino rural, no permitiéndose la urbanizacién mediante
pavimentos urbanos.

No obstante si es imprescindible su urbanizaciéon se debera estudiar una via paralela sin
urbanizar que mantenga la continuidad del trazado.

Se establece la obligatoriedad de prever al menos el 10% de las viviendas para V.P.O

SECTOR R-8

Tiene las siguientes caracteristicas.

-Superficie total: 64.278 m?

-Uso dominante: Residencial.

-Edificabilidad total: 26.033 m?t

-Aprovechamiento lucrativo: 26.033 m?t u.c. residencial.

-Aprovechamiento tipo: 0,405 m?t/m?3s u.c. residencial.

DETERMINACIONES:

Idénticas a las del Sector R-5.

Este sector se encuentra afectado por la via pecuaria-camino francés, y por tanto se prescribe:

La citada via mantendra el caracter de camino rural, no permitiéndose la urbanizacion mediante
pavimentos urbanos.
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No obstante si es imprescindible su urbanizacion se debera estudiar una via paralela sin
urbanizar que mantenga la continuidad del trazado.

Se establece la obligatoriedad de prever al menos el 10% de las viviendas para V.P.O

SECTOR R-9

Tiene las siguientes caracteristicas.
-Superficie total: 44.429 m2

-Uso dominante: Residencial.

-Aprovechamiento lucrativo: 17.994 m?t u.c. residencial.

-Aprovechamiento tipo: 0,405 m?t/m?3s u.c. residencial.

DETERMINACIONES:

1.- Debera darse continuidad a los trazados viarios del Suelo urbano.

2.- Se establece la obligatoriedad de prever al menos el 10% de las viviendas para V.P.O.
SECTOR R-10

Tiene las siguientes caracteristicas:

-Superficie total: 16.378 m2.

-Uso dominante: Residencial.

-Edificabilidad total: 6.633 m2t

-Aprovechamiento lucrativo: 6.633 m?t u.c. residencial.

-Aprovechamiento tipo: 0,405 m?t/m?3s u.c. residencial.

DETERMINACIONES:

1.- Debera darse continuidad a los trazados viarios del Suelo urbano inmediato.

2.- Debera conectarse el Sector con la carretera de Bafos en el lugar, sensiblemente central,
previsto en el Suelo urbano.

3.- Se establece la obligatoriedad de prever al menos el 10% de las viviendas para V.P.O.
SECTOR R-11

Tiene las siguientes caracteristicas.

-Superficie total: 23.431 m2

-Uso dominante: Residencial.

-Edificabilidad total: 9.490 m?

-Aprovechamiento lucrativo: 9.490 m?t u.c. residencial.

-Aprovechamiento tipo: 0,405 m?t/m?3s u.c. residencial.
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DETERMINACIONES:
1.- Debera darse continuidad a los trazados viarios del Suelo urbano inmediato.

2.- Debera conectarse el Sector con la carretera de Bafos en el lugar, sensiblemente central,
previsto en el Suelo urbano.

3.- Se establece la obligatoriedad de prever al menos el 10% de las viviendas para V.P.O.

SECTOR R-12

Tiene las siguientes caracteristicas.

-Superficie total: 45.397 m2

-Uso dominante: Residencial.

-Edificabilidad total: 18.386 m?2t

-Aprovechamiento lucrativo: 18.386 m?t u.c. residencial.

-Aprovechamiento tipo: 0,405 m?t/m?3s u.c. residencial.

DETERMINACIONES:

1.- Debera darse continuidad a los trazados viarios del Suelo urbano inmediato.

2.- Debera conectarse el Sector con la carretera de Bafos en el lugar, sensiblemente central,
previsto en el Suelo urbano.

3.- Se establece la obligatoriedad de prever al menos el 10% de las viviendas para V.P.O.

SECTORRI. 1

Tiene las siguientes caracteristicas.

-Superficie total: 202.111 m?

-Uso dominante: Industrial.

-Edificabilidad total: 100.359,84 m?t

-Aprovechamiento lucrativo: 100.759,84 m?t u.c. residencial.

-Aprovechamiento tipo: 0,51 m?t/m?s u.c. industrial.

SECTORRI.2
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Tiene las siguientes caracteristicas.

-Superficie total: 491.085 m2

-Uso dominante: Industrial.

-Edificabilidad total: 196.434 m?t

-Aprovechamiento lucrativo: 196.434 m?t u.c. residencial.

-Aprovechamiento tipo: 0,40 m2t/m?s u.c. industrial.

CAPITULO Ill: CONTROL INTENSIDAD USOS COMPATIBLES

Art° 4.2.1. Alcance

Para evitar disfunciones en el planeamiento, se establece una normativa tendente a limitar los
usos no dominantes expuestos en el articulo 4.1.4 y siguientes, normativa que debera observarse en la
redaccion de los correspondientes Planes Parciales y, si es preciso desarrollarse en las Ordenanzas de
los mismos.

Asi mismo se tendra en cuenta lo expuesto en el Titulo 2, capitulo 2, referente a ubicacion de los
usos.

Art® 4.2.2. Limitaciones en sectores y zonas residenciales

Uso dominante

En el uso dominante (vivienda unifamiliar o colectiva) se entienden incluidos los servicios
complementarios de aparcamiento al aire libre o cubiertos, trasteros, espacios libres individuales o
comunitarios dedicados al ocio o al deporte, locales al servicio de la comunidad de vecinos, instalaciones,
etc., siempre proporcionados y vinculados al uso dominante de vivienda.

Variantes al uso dominante

Las variantes al uso dominante no supondran un porcentaje superior al 15% de la edificabilidad
total. No se consideran a estos efectos como variantes del uso dominante las que estén incluidas como
reservas obligatorias.

Usos compatibles

Los usos compatibles con el dominante no supondran una cantidad superior a 3 m?/vivienda, ni
una ocupacion de superficie superior al 3% de la total del sector.

Usos complementarios
Los usos complementarios no supondran una cantidad superior a 20m?Vvivienda, ni una

ocupacion de superficie superior al 20% de la del total del sector.

Art° 4.2.3. Limitaciones en sectores o zonas industriales
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Uso dominante

Para cada actividad concreta, se entienden incluidos los servicios complementarios de
aparcamientos al aire libre o cubiertos, zonas de almacenado al aire libre o cubiertas, oficinas,
laboratorios, comedores de empresa, servicios higiénicos y sanitarios, instalaciones, etc. siempre
proporcionados y vinculados al uso dominante industrial.

Variantes al uso dominante

No hay limitacion para las variantes del uso dominante.

Usos compatibles

Los usos compatibles con el dominante no supondran una ocupacion de superficie superior al 5%
de la total del sector.

Usos complementarios

Los usos complementarios no supondran una ocupacion de superficie superior al 15% de la total

del sector. Las viviendas de guarda solo se permitiran en razén de una por parcela, y vinculadas a ellas.
Para parcelas superiores a 2.000 m? se podran permitir dos viviendas.

Art°® 4.2.4. Usos y elementos preexistentes

Puede darse la circunstancia de existir construcciones y usos previos a la redaccion del Plan
Parcial en un sector de suelo urbanizable. Para estos casos se seguiran los siguientes criterios:

1. Si no pueden incorporarse a los usos a prever en el sector por estar prohibidos en la tabla de
compatibilidad de usos, se distinguira si admiten o no un régimen de tolerancia, mediante un estudio que
debera ser supervisado por el Ayuntamiento y en el que se analizaran las posibles molestias de las
actividades toleradas sobre las previstas.

Caso A.:Actividades que no admiten un régimen de tolerancia.

Deberan desaparecer con la ejecucion de la correspondiente unidad de ejecucion.

Caso B.: Actividades que admiten un régimen de tolerancia.

Podra pactarse un régimen de tolerancia de los usos existentes, fijandose plazos y condiciones
del futuro traslado.

La edificabilidad correspondiente al terreno sometido a dicho régimen no podra materializarse
hasta que se efectue dicho traslado, aunque se admiten formulas de traslados escalonados en el tiempo
con conversiones parciales de edificabilidad.

2. Si pueden incorporarse a los usos a establecer en el sector, se elegira entre esta opcion o la de
su eliminacion, (a no ser que exista mandato especifico del Plan para mantenimiento del uso o de la
edificacion en que se ubique).

En el primer caso, se les adjudicara un aprovechamiento, que computara en el global del sector.

CAPITULO Illl: NORMAS PARA LA REDACCION DE LOS PLANES PARCIALES

Art° 4.3.1 Estado actual. Informacion
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1. En los planos de estado actual se definiran los limites del sector, que serdn mera concrecion
de los establecidos en el Plan General.

Dicha delimitacion debera ser supervisada por el Ayuntamiento, que se pronunciara en casos de
limites dudosos. En cuanto al calculo de superficies, se tendra en cuenta lo sefialado en el articulo 4.1.3.
de este titulo.

2. Se sefalaran los elementos de interés, incluyendo en este concepto todo el arbolado y
elementos vegetales de valor, edificios, cercas, pozos, etc., asi como parcelario aparente con su
correspondiente referencia catastral.

A la informacién grafica se afadira una descripcion de los elementos y su interés.

3. Las determinaciones graficas del Plan Parcial, principalmente ejes del viario, alineaciones y

parcelas, se definiran de forma analitica

Art° 4.3.2 Determinacion de las titularidades de los terrenos

El Plan Parcial delimitara con precision los elementos publicos y privados, definiendo:
1. Zonas y elementos de caracter publico, que estaran constituidas por:
A. Sistema viario y aparcamientos publicos a él vinculados.

B. Sistema de espacios libres de dominio y uso publico, que como minimo sera el establecido en
los articulos 10, 11 y 12 del Anexo al Reglamento de Planeamiento.

C. Parcelas correspondientes a centros de educacién preescolar, guarderia, EGB y BUP, asi
como parques deportivos y equipamiento social, que como minimo seran los establecidos en los articulos
10, 11y 12 del Anexo al Reglamento de Planeamiento.

2. Zonas y elementos de caracter privado, que podran estar constituidas por:

A. Parcelas destinadas al uso dominante.

B. Parcelas destinadas a otros usos, compatibles y complementarios del dominante.

C. Reservas dotacionales.

3. Situaciones de dominio privado afectas por un uso publico, servidumbres, etc.

Art°® 4.3.3 Parcelacion

- Excepto para los espacios libres de uso y dominio publico y los viales del mismo caracter, el
Plan parcial dividira el territorio en parcelas, para las que definira con precision su superficie, condiciones
de edificacion, uso vy tipologia. Se justificard que en cada zona la suma de aprovechamientos de las
parcelas (calculados con los eficientes de homogeneizacion definidos en el articulo 4.1.6), coincide con el
aprovechamiento lucrativo.

Las parcelas deberan cumplir con las siguientes caracteristicas:

1. Disponer por lo menos en uno de sus frentes de acceso publico rodado.

2. Recaer directamente a los sistemas de abastecimiento y evacuacion de agua del Plan Parcial.

3. La organizacion interior de la edificacion sera tal que todo edificio independiente que se instale
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en la parcela cuente con una posibilidad de acceso rodado que cumpla con la normativa existente para
proteccion de incendios y que acometa a por lo menos una de sus entradas.

Art°® 4.3.4 Terrenos de uso y dominio publicos

Las reservas de terreno de uso y dominio publico que el Plan Parcial debe establecer para
jardines, zonas deportivas al aire libre y zonas de recreo y de expansion deberan ser objeto detallado de
Proyecto de ejecucion a incluir en el Proyecto de Urbanizacion de la Unidad correspondiente. Dicho
proyecto se redactara de acuerdo con la normativa municipal en vigor para este tipo de obras y en
contacto con los Servicios Técnicos Municipales.

La normativa a establecer en las Ordenanzas del Plan Parcial en cuanto a posibles edificaciones
en dichos espacios no deberan permitir otros usos que los complementarios (quioscos de bebidas,
periédicos o musica, aseos, guarda de material de mantenimiento, porches, etc.) siempre en proporcion
inferior al 5% de la superficie total de la zona, y altura no superior a la baja.

Art® 4.3.5. Infraestructuras

Los aspectos relativos a red viaria, trafico e infraestructuras en general, tanto a nivel de Plan
Parcial como de Proyectos de Urbanizacion, se redactaran de acuerdo con la normativa municipal en
vigor para este tipo de obras, y en contacto con los Servicios Técnicos Municipales. Deberan respetarse
las lineas de edificacion correspondientes a Suelo no Urbanizable y Urbanizable no delimitado, respecto
de carreteras nacionales, regionales o locales.

Art® 4.3.6. Plan de Etapas

El Plan de Etapas debe proponer una secuencia coherente en la ejecucion de infraestructuras,

sistemas generales y construcciones, atendiendo a los plazos establecidos en el articulo 4.3.9.

Art® 4.3.7. Unidades de Ejecucion

Debera dividirse la totalidad del Plan Parcial en Unidades de Ejecucion, que seguiran el criterio de
constituir ambitos coherentes para su ejecucion.

Se estudiara su aprovechamiento y cargas de todo tipo (ejecucion de infraestructura,
indemnizaciones, etc.) a efecto de las posibles compensaciones.

Se propondra asimismo el sistema de ejecucion correspondiente a cada una de ellas.

Art° 4.3.8. Ordenanzas

Las ordenanzas del Plan Parcial deberan remitirse a las generales incluidas en este documento
en los aspectos regulados por éstas. Cualquier variacion debera ser debidamente justificada y podra ser
rechazada por el Ayuntamiento.

Art° 4.3.9. Plazos

- El esquema general de desarrollo temporal de la ejecucion del sector se especificara en el Plan
de Etapas del Plan Parcial, que establecera plazos para la redaccion de documentos de gestién en las
distintas Unidades de Ejecucion, redaccion de Proyectos de Urbanizacion, inicio de obras de
Urbanizacion, etc. respondiendo a una estrategia coherente.

Salvo causas justificadas, a juicio del Ayuntamiento, las obras de urbanizacion no podran
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sobrepasar el cuatrienio siguiente al de aprobacion del Plan Parcial del sector.

- Los Proyectos de Urbanizacién de las obras correspondientes a cada Unidad de Ejecucién,
concretaran los plazos de acuerdo con lo establecido en el punto anterior y lo dicho en el articulo 1.3.2. de
este Plan General.

- Los plazos para solicitar la licencia de edificacién seran los establecidos en el articulo 1.3.4. de
estas Normas.

Art° 4.3.10. Régimen transitorio

En tanto no se ejecuten las correspondientes obras de urbanizacién, las condiciones para edificar
o levantar otras instalaciones en el suelo urbanizable programado son las expresadas en el articulo 42 del
Reglamento de Gestion de la Ley del Suelo.

Las obras y actuaciones que supongan un incremento del valor de los predios, como vallados,
plantaciones no de temporada, etc. necesitaran licencia previa y no seran objeto de indemnizacion.
Asimismo se podra denegar la licencia a cualquier actuacion que pueda dificultar la ejecucion de los
planes, como movimiento de tierras, tendidos de conducciones, etc.

Art° 4.3.11. Cambios de titularidad

Los propietarios afectados por Planes Parciales aprobados deberan comunicar al Ayuntamiento
los posibles cambios de titularidad sufridos por las fincas.

TITULO V: NORMAS URBANISTICAS DEL SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO

CAPITULO I: DETERMINACIONES EN EL SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO

Art° 5.1.1. Definicion

Es Suelo Urbanizable aquel que no figura ni como protegido ni, como no urbanizable por algun
otro motivo, ni como suelo urbano.

Particularmente el Suelo Urbanizable no delimitado es aquel cuya transformacioén no tiene una
prevision de desarrollo racional garantizado.

Art° 5.1.2. Régimen Urbanistico

El Suelo Urbanizable no delimitado podra ser objeto de urbanizacién siempre que se cumplan
algunas de las siguientes condiciones:

a.- Que sea promovido por la Administracién, bien sea Local o Autondmica.

b.- Que sea promovido por la iniciativa particular, siempre que se den las condiciones de gestion
que se determinan en el presente Plan General.

Art® 5.1.3. Usos previstos
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Se prevén en este suelo fundamentalmente dos usos, que reciben la denominacién de
dominantes. Son los siguientes:

USO RESIDENCIAL:

Sera el destinado predominantemente al uso de vivienda y conllevara la obligacion de prever el
10% de su capacidad para viviendas de proteccion oficial (V.P.O.), conforme al Articulo 62 de la
L.O.T.UR.

La tipologia de vivienda que se prevé en este tipo de suelo es vivienda unifamiliar, bien sea
adosada, pareada o aislada.

Asi mismo se establecen los usos compatibles con los de vivienda unifamiliar segun el cuadro de
compatibilidad de usos.

Podra reconvertirse el uso de vivienda unifamiliar en vivienda colectiva a razén de calcular 150
m2 por vivienda unifamiliar, incrementandose por tanto el coeficiente inicial asignado al n° de viviendas.

USO INDUSTRIAL EXTENSIVO:

Definen este uso aquellas industrias que por razones justificadas del proceso productivo precisan
amplios espacios para el desarrollo de su actividad.

Se incluyen en este tipo de suelo los usos de almacenaje que no conllevan actividad productiva
excepto pequefios talleres complementarios.

El volumen edificable se define por coeficiente de edificabilidad.
Los usos dominantes son los que corresponden a industrias en la situacion descrita arriba, siendo

compatibles los usos que figuran en el cuadro de compatibilidad de usos.

Art° 5.1.4. Areas de Suelo Urbanizable no delimitado

AREA NUMERO 1

Se trata de la zona norte de la ciudad, hacia las localidades de Urufiuela y Huércanos. Es la zona
de crecimiento natural una vez que la Variante se convierta en Travesia.

Superficie: 1.061.959 m2

Uso dominante: Residencial unifamiliar

Densidad: 15 viviendas/Ha.

Aprovechamiento maximo: 180.000 m2

Dimension minima del Sector: 15 Has.

Deberan resolverse adecuadamente los problemas de conexidon con los viarios urbanos a través
de la Variante. Esto exigira que previamente se resuelva la conexion de la Carretera de Huércanos con la
trama urbana.

Se debera dar una solucion idonea a la problematica derivada de la posicion de la depuradora.

Previamente se definiran directrices de planeamiento que establezcan las condiciones del trazado
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viario, asi como una previa diseccién de los sectores.
Se establece la obligatoriedad de prever al menos el 10% de las viviendas para V.P.O.

Este Area se encuentra afectado por la via pecuaria-camino francés, y por tanto se prescribe:

La citada via mantendra el caracter de camino rural, no permitiéndose la urbanizacion mediante
pavimentos urbanos

No obstante si es imprescindible su urbanizacion se debera estudiar una via paralela sin
urbanizar que mantenga la continuidad del trazado.

AREA NUMERO 2

Se ubica esta area en la zona situada al SE de la ciudad. Conecta con el Suelo Urbanizable
delimitado definido por el Sector R 9y, perforando el Suelo Urbano industrial conecta con la Travesia de
la Calle San Fernando.

Superficie: 914.081m2

Uso dominante: Residencial unifamiliar
Densidad: 15 viviendas/Ha.
Aprovechamiento maximo: 163.800 m2
Dimensién minima del Sector: 10 Has.

En esta area es prioritaria la conexién de la Carretera de Bafios con la Calle San Fernando, y por
lo tanto, el desarrollo de directrices municipales para definir esta conexion.

Se establece la obligatoriedad de prever al menos el 10% de las viviendas para V.P.O.

Este Area se encuentra afectado por la via pecuaria-vereda de los serranos, y por tanto se
prescribe:

La citada via mantendra el caracter de camino rural, no permitiéndose la urbanizacién mediante
pavimentos urbanos.

No obstante si es imprescindible su urbanizacidon se debera estudiar una via paralela sin
urbanizar que mantenga la continuidad del trazado.

AREA NUMERO 3

Ubicada al Oeste de la ciudad. Conecta directamente con el Suelo urbano industrial llamado
Arenales.

Superficie: 2.332.252 m2

Uso dominante: industrial extensivo
Edificabilidad: 0,1 m2/m2
Aprovechamiento maximo: 233.200 m2.

Dimension minima del Sector: 15 Has.
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Es prioritaria la resolucion de accesos sobre todo en la zona norte a través de la Variante y la
Autovia recientemente proyectada. A estos efectos debera darse solucién previa a estos condicionantes.

AREA NUMERO 4

Situada al Este y al norte del Poligono de Cascajares, conecta directamente con dicho poligono, y
a través de la charnela que determinan los limites del territorio municipal crea dos zonas diferenciadas.

Superficie total: 416.567 m2

Uso dominante: industrial extensivo
Edificabilidad: 0,1 m2/m2
Aprovechamiento maximo: 41.656 m2

Dimension minima del Sector: En este caso se delimitan previamente dos Sectores cuyas
respectivas superficies son:

Area 4-1 (situado al Este): 207.513 m2
Area 4-2: 209.054 m2

Se establece la obligatoriedad de prever al menos el 10% de las viviendas para V.P.O.

Art® 5.1.5. Condiciones de desarrollo de los Sectores

Quedara sujeto su desarrollo a las siguientes determinaciones:

a.- La delimitacion del Sector la realizara el Ayuntamiento, previa propuesta, en su caso, de la
iniciativa particular. En esta delimitaciéon se tendra en cuenta:

1° Que el Sector tenga una configuracion racional y homogénea.

2° Que la conexion con los servicios urbanisticos se resuelva de forma racional y proporcionada.

Que esté debidamente justificado el adecuado dimensionamiento de las redes.

b.- En el caso de iniciativa particular las condiciones de desarrollo del Sector seran objeto de
convenio con el Ayuntamiento.

El Suelo urbanizable no delimitado, hasta tanto no se delimiten los Sectores y se ejecute,
mantendra idénticas caracteristicas que el Suelo no urbanizable de proteccion agricola.

TITULO VI: NORMAS URBANISTICAS DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO I: DETERMINACIONES EN EL SUELO NO URBANIZABLE

Art° 6.1.1 Definicion

Es el suelo que por razones objetivas y concretas no puede ser urbanizado en las condiciones
que se describen en el Articulo 12 de la L.O.T.U.R.

Se adjunta a continuacion Esquema simplificado de tramitacion en Suelo no urbanizable.
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Art® 6.1.2. Clases de Suelo no urbanizable

Se describen y definen las siguientes:

A Suelo no urbanizable de proteccién agricola
o “ Huertas del Najerilla
Castillo de Najera
de proteccion paisajistica
de proteccion de elementos naturales
morfolégico
de interés arqueoldgico.

OTMMmMmOoOO@

Pasamos a describir pormenorizadamente las distintas clases de suelo:

Art° 6.1.3. Suelo no urbanizable de proteccién agricola

Es notorio y publico el hecho de que la comarca de Najera, independientemente de su industria
floreciente que ha sido ya tratada de forma adecuada en el presente Plan General, tiene como soporte
econodmico su actividad agricola, centrada en el vifiedo de forma fundamental y también en cultivos de
secano de alta productividad.

Parece necesario mantener, proteger y potenciar esta tradicional y rentable actividad y en este
sentido se protege aquel suelo cuyas caracteristicas lo hacen el mas adecuado para la actividad agricola.

En base a ello se definen y describen graficamente aquellas zonas que aparecen por su tipo de
suelo, orografia y caracteristicas como las mas adecuadas para este fin. La definicion de sus limites se ha
hecho en base a los criterios antedichos que coinciden basicamente con limites orograficos y también con
limites naturales como caminos, senderos y vias de comunicacion.

Art® 6.1.4. Suelo no urbanizable de proteccién Huertas del Najerilla y Castillo de Najera:

Son areas del suelo no urbanizable que por sus valores especificos ecoldgicos y paisajisticos han
sido incluidos en zonas de proteccidn que se delimitan en los planos correspondientes.

Para ellos se estara a lo dispuesto en el Plan Especial de Proteccion del Medio Ambiente de La
Rioja, y a lo determinado en el presente Plan General.

Art° 6.1.5. Suelo no urbanizable de proteccion a elementos paisajisticos:

Se incluyen en esta categoria terrenos que por su situacién y configuracidon suponen una
influencia visual en areas amplias del territorio, intentandose con la calificacion impedir usos vy
construcciones en los mismos que supongan un impacto visual negativo.

Para este suelo se permiten los usos sefialados en la Tabla de Compatibilidad de Usos en las
mismas condiciones que el resto del suelo no urbanizable aunque con las siguientes limitaciones:

Instalaciones deportivas, Parques, Zoologicos, Campings y Caravanings.
En la correspondiente Evaluacion de Impacto Ambiental se estudiaran las posibles alteraciones

del perfil natural y las medidas complementarias a adoptar vegetacion, etc.).

Art® 6.1.6. Suelo no urbanizable de proteccion y disfrute de elementos naturales:
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Es el suelo que por sus especiales caracteristicas de arbolado y paisaje merece ser protegido.

Art° 6.1.7. Suelo no urbanizable morfolégico:

Es el suelo que por su peculiar orografia, dadas sus fuertes pendientes, escorrentias y torrenteras
lo hacen inviable para urbanizar.

Art® 6.1.8. Suelo no urbanizable de interés arqueoldgico:

Las zonas de interés arqueoldgico deben quedar libres de cualquier edificacion fija, desmontable
o transportable en el area sefalada en el mismo plano.

Sin perjuicio de otras, aun no localizadas, las zonas o términos donde cualquier tipo de actuacion
a realizar deben contar con el informe previo favorable de la Comisién de Patrimonio H.A. de La Rioja,
son:

Término “ La Quiscosa “

Poligono 12

Puntos 2,3,4 y 5.

Fincas: 98 (U.T.M. 052300 /4895400), 213-214 (U.T.M. 5230600 / 4695600 ), 225-227 ( U.T.M.
0522720 / 4695660 ), 228-232 (U.T.M. 522740 / 4695840), 245-247 Y 270 ( U.T.M. 052294 /
4695700 ).

Cronologia: Romano.

Término “Adobes”

Poligono 12

Puntos 6

Fincas: 115 (U.T.M. 0522700 / 4695300)

Cronologia: Romano.

Término “Ontaneda”

Poligono 12

Punto7y8

Fincas: 78 ( U.T.M. 0523400 / 4695700), 80-82 (U.T.M. 0523400 /4695440)
Cronologia: Romano.

Término “Santa Lucia”

Poligono 14

Punto 9

Finca: 45 (U.T.M. 0521400/4694700 ), 101 (U.T.M. 0521700/ 4695300 ), 101 (U.T.M. 0521720
/ 4696300 )

Cronologia: Tardorromano / Medieval)

Término “Camino de Banos”

Poligono 16

Puntos 12,13,14 y 15

Fincas: 6 (U.T.M. 0521460/ 4694340), 126 (U.T.M. 0521440/ 4694040), 9-10 (U.T.M. 0521500/
4694280 ), 135 (U.T.M. 0521400 / 4693700 )

Término “San Julian”

Poligono 13

Puntos 16y 17

Fincas: 124 ( U.T.M. 0522131 / 4695229, 30T 0521111 / 4695210)
Cronologia: Indeterminado.

Término “Cerro del Castillo — La Salera — “
Poligono 14
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Punto 18
Finca: 70b ( U.T.M. 0521700 / 4695800 )
Cronologia: Romano / Medieval.

Término “ Malpica”

Poligono 25

Punto 19

Fincas: 219 a-b (U.T.M 0521660 / 4696800)
Cronologia : Romano / Medieval

Término “ Fabrica de harinas Vazquez “
Punto 23

U.T.M. 0522210 / 4695160

Cronologia: Tardorromano.

Término

Punto 20

Poligono 9 ( U.T.M. 052306 / 469640)
Cronologia: Romano.

Término “Santa Eugenia”

Poligono 12

Punto 22

Finca: 235 y alrededores ( U.T.M. 0522900 / 4696060)
Cronologia: Romano.

Término “ Santa Cecilia”

Puntos 24

(U.T.M. 052023-052010 / 469220)
Cronologia: Romano

Asimismo se prohiben en dichas areas, ademas de las que con caracter general se establecen,
las actividades extractivas. La tala y plantacién de arboles en dichas areas debera contar con el informe
favorable de los servicios técnicos municipales, que podran condicionarlas.

En aquellas areas en las que haya de producirse, por su clasificacion de suelo urbanizable, un
desarrollo de tipo urbano, se debera realizar la oportuna excavacién previa en orden a la determinacién
del alcance de la proteccion a establecer.

Art° 6.1.9. Condiciones generales de uso:

Pasamos a describir los distintos usos que son los admitidos en las distintas clases de Suelo no
urbanizable.

Ademas todo el Suelo urbanizable protegido debera mantener y conservar las vias pecuarias que
discurran por él, estando prohibida su eliminaciéon aunque el uso que se aplique estuviera permitido.

CAPITULO II: ACTUACIONES RELACIONADAS CON LA EXPLOTACION DE RECURSOS VIVOS

Art® 6.2.1. Tala de conservacion

Se entiende por tal el derribo o abatimiento de arboles que se realiza dentro de las siguientes
circunstancias o supuestos:

En areas sujetas a planes de explotaciéon que garanticen el mantenimiento de la cubierta forestal.
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Como parte de la labor de limpia y entresaca y a efectos de un mayor desarrollo o conservacion
de las masas forestales.

Como parte de la eliminacién de arboles o masas forestales enfermos a efectos de un mayor
control sanitario y en orden al mantenimiento de la cubierta forestal.

Que tenga como fin la regeneracién de la vegetacién autéctona.

Art° 6.2.2. Tala de transformacion

Se entiende por ella el derribo o abatimiento de arboles o masas forestales, o su eliminacién por
cualquier medio, a efectos de producir el cambio del uso forestal por otro cualquiera, o de una especie por
otra (por ejemplo, robles por pinos). NO se ven afectados por esta definicion loas cultivos de choperas.

Art° 6.2.3. Cercas o vallados de caracter cinegético

Se entiende por tales todas aquellas cercas que por sus materiales y/o disefio supongan una
barrera que dificulte la libre circulacion de la fauna. Se incluyen, dentro de esta categoria, entre otras, las
cercas de malla.

Art® 6.2.4. Cercas o vallados de caracter pecuario

Se entiende por tales, tales aquellas cercas que tengan como fin la guarda del ganado.

Art® 6.2.5. Desmontes, aterramientos y rellenos

En general se incluyen aqui todos aquellos movimientos de tierras que supongan la
transformacién de la cubierta vegetal y edafica del suelo, alterando o no sus caracteristicas
morfotopograficas.

Estan sujetos a licencia urbanistica (en caso de no estar ya contemplados en planes o proyectos
tramitados de acuerdo a la normativa urbanistica y sectorial aplicable), cuando las obras superen la
superficie de 100 m2 o el volumen de 50 m3 salvo que se especifique expresamente una limitacion
diferente.

No sera necesaria la licencia urbanistica para aquellos movimientos de tierra cuyo fin sea la
renovacion o mejora de pastizales.

Art° 6.2.6. Captaciones de agua

Se consideran aqui aquellas obras y/o instalaciones al efecto de posibilitar o lograr captaciones
de agua subterranea o superficial. Se incluyen dentro de estas, entre otras, los pequefios represamientos
de aguas superficiales para el abastecimiento y utilizacion de las propias explotaciones, asi como
cualquier tipo de sondeo o pozo para la captacién de aguas subterraneas.

Art® 6.2.7. Obras e instalaciones anejas a la explotacién

Seincluyen en esta denominacion aquellas instalaciones o edificaciones directamente necesarias
para el desarrollo de las actividades agrarias tales como almacén de productos y maquinarias, cuadras,
establos, parideras, vaquerias y granjas, no incluidos especificamente en otro concepto; casetas para la
vigilancia del bosque y casillas agricolas.
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Art® 6.2.8 Obras e instalaciones para la primera transformacion de los productos de la explotacion

Se incluyen aqui las instalaciones industriales para la primera transformacion de los productos
agrarios tales como bodegas, secaderos, aserraderos, asi como unidades para la clasificacion,
preparacion y embalaje de dichos productos, siempre y cuando estas y aquellas se hallen al servicio
exclusivo de la explotacién al servicio de la cual se emplacen, o en todo caso, ademas, al de un grupo
reducido de explotaciones vecinas.

Art® 6.2.9. Instalacion y construccion de invernaderos

Construcciones o instalaciones fijas o semipermanentes para el abrigo cubierto de cultivos
forzados.

Art® 6.2.10. Grandes instalaciones pecuarias

Se incluyen aqui aquellas construcciones destinadas a la producciéon comercial de animales en
régimen de estabulaciéon o semiestabulacion o de sus productos, con capacidad de alojamiento superior a
200 cabezas de bovino, o0 200 cerdas, o 400 cerdos, 1000 cabezas de caprino u ovino, o 700 conejas, 0
12.000 aves. Si la capacidad es menor se consideraran instalaciones anejas a la explotacion agraria.

Art° 6.2.11. Piscifactorias

Obras e instalaciones necesarias para la cria de peces y/o mariscos en estanques, viveros, etc.

Art® 6.2.12. Infraestructura de servicio a la explotacién agraria

Se consideran como tales aquellas infraestructuras (eléctricas, viarias, de abastecimiento o
saneamiento etc.) que han de desarrollarse para servicio de una explotacién o de un reducido niumero de
ellas. En general supondran obras de conexién entre determinadas explotaciones y los sistemas
generales que les sirven o pueden servirles.

Art® 6.2.13. Vertederos de residuos

Son aquellos usos y/o adecuaciones para el vertido de residuos (organicos o inorganicos, soélidos
o liquidos), de una determinada explotacion agraria o de las primeras transformaciones que en la misma
se realicen.

Art® 6.2.14. Construcciones fijas para la caza

Se refiere a cualquier tipo de construccion de obra de fabrica destinada a la guarida y espera de
cazadores.

CAPITULO IllIl: ACTUACIONES RELACIONADAS CON LA EXPLOTACION DE LOS RECURSOS
MINEROS

Art° 6.3.1. Extraccion de arenas o aridos
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Movimientos de tierras para la extraccion de arenas y aridos de todo tipo.
Art® 6.3.2. Extracciones minerales a cielo abierto

Excavaciones a cielo abierto para la extraccion de minerales o rocas industriales.

Art° 6.3.3. Extracciones mineras subterraneas

Excavaciones subterraneas para la extraccién de minerales.

Art® 6.3.4. Instalaciones anejas a la explotacion

Comprende las edificaciones e instalaciones de maquinaria propias para el desarrollo de la
actividad extractiva, o para el tratamiento primario de estériles o minerales.

Art° 6.3.5. Infraestructura de servicio

Se consideran como tales aquellas infraestructuras (eléctricas, viarias, de abastecimiento o
saneamiento etc.) que han de desarrollarse para el servicio de una determinada explotaciéon minera.

Art® 6.3.6. Vertidos de residuos

Usos o actuaciones para el vertido de residuos de la actividad minera.

CAPITULO IV: CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES INDUSTRIALES

Art® 6.4.1. Industrias incompatibles con el medio urbano

Se incluyen aqui todos aquellos establecimientos que por su peligrosidad o insalubridad requieren
condiciones de aislamiento impropios del medio urbano.

Art® 6.4.2. Instalaciones industriales ligadas a recursos agrarios

Comprende todas las instalaciones de transformacién de los productos agrarios obtenidos a
través del aprovechamiento econémico de los recursos territoriales del entorno. No se incluyen dentro de
esta categoria las instalaciones para la primera transformaciéon de productos al servicio de una sola
explotacion. Se incluyen concretamente las almazaras, azucareras y alcoholeras.

Art° 6.4.3. Infraestructuras de servicios

Se refiere a aquellas obras infraestructurales necesarias para el desarrollo de determinada
actividad industrial.

Art° 6.4.4. Vertido de residuos

Usos o0 adecuaciones para el vertido de residuos de la actividad industrial.

Art® 6.4.5. Alimacenaje de sustancias peligrosas
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Se refiere a aquellas actividades que supongan el manejo de materiales peligrosos (ej.
Almacenado de gas butano). Se permiten exclusivamente aquellas que tengan el doble caracter de ser
imprescindibles para la ciudad, y de suponer mero almacenamiento del material.

Art® 6.4.6. Mercados, mataderos y centrales lecheras

Se refiere a la construccion de mercados, mataderos y centrales lecheras sean de titularidad
publica o privada.

CAPITULO V: ACTUACIONES DE CARACTER TURISTICO-RECREATIVO

Art° 6.5.1. Adecuaciones naturalistas

Incluye obras y/o instalaciones menores, en general faciimente desmontables, destinadas a
facilitar la observacion estudio y disfrute de la naturaleza, tales como senderos y recorridos peatonales,
casetas de observacion, etc. Se incluye dentro de esta categoria los refugios de montana, siempre que no
cuenten con abastecimiento de agua y energia ni superen los 30 m2 construidos.

Art° 6.5.2. Adecuaciones recreativas

Obras o instalaciones destinadas a facilitar las actividades recreativas en contacto directo con la
naturaleza. En general comportan la instalacion de mesas, bancos, parrillas, depdsitos de basura,
instalaciones no permanentes de restauracion, casetas de servicios, juegos infantiles, areas para
aparcamientos, etc. Excluyen construcciones o instalaciones de caracter permanente.

Al aplicarse este uso a la zona Castillo de Najera, solo podra ser incrementada la superficie
existente para este uso en un 20%.

Art° 6.5.3. Parque rural
Conjunto integrado de obras e instalaciones no mecanicas en el medio rural destinado a

posibilitar el esparcimiento, recreo y la realizacién de juegos al aire libre. Supone la construccién de
instalaciones de caracter permanente.

Art° 6.5.4. Instalaciones deportivas. Recinto ferial

Se refiere a aquellas instalaciones de caracter publico para uso deportivo o para feria de
muestras o cualquier otra actividad comercial ocasional y propiciada por la iniciativa publica.

Conjunto integrado de obras e instalaciones dedicadas a la practica reglamentaria de
determinados deportes, como polideportivos cubiertos, etc. Pueden contar con instalaciones apropiadas
para el acomodo de espectadores.

Se incluyen las piscinas aunque no tengan caracteristicas reglamentarias.

Art® 6.5.5. Parque de atracciones

Conjunto integrado de gran extension superficial, formado por instalaciones y artefactos fijos o
transportables, destinado a juegos o entretenimientos, en general realizados al aire libre, con exclusion de
usos deportivos intensivos, y con una proporcién mayoritaria de elementos mecanicos y acuaticos.
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Art° 6.5.6. Albergues de caracter social

Conjunto de obras e instalaciones emplazadas en el medio rural a fin de permitir el alojamiento ,
en general en tiendas de campanfia, a efectos del desarrollo de actividades pedagdgicas, culturales o
similares. Pueden suponer un reducido nucleo de instalaciones de servicio, en general de caracter no
permanente.

Art° 6.5.7. Campamentos de turismo

Conjunto de obras y adecuaciones al efecto de facilitar la instalacion de tiendas de campaia u
otros alojamientos facilmente transportables. Suelen comportar areas de servicio con instalaciones
permanentes de restauracion, venta de alimentos y otros productos, instalaciones deportivas y en general
los propios para el desarrollo de actividades y servicios turisticos.

Art® 6.5.8. Instalaciones permanentes de restauracion

En general casas de comidas o bebidas que comportan instalaciones de caracter permanente.
Incluye discotecas, pubs o similares.

Art° 6.5.9. Instalaciones hoteleras

Las propias para dar alojamiento, y en ocasiones comidas, a personas en transito. Incluye por
tanto hostales, mesones, posadas, etc.

Art® 6.5.10. Usos turistico-recreativos en edificaciones existentes

Se indican asi los cambios de uso hacia el desarrollo de actividades turisticas o recreativas en
edificaciones ya existentes. Generalmente supondran obras de renovacién a efectos de facilitar su
adaptacion a la nueva funcién , asi como a las obras y equipamientos que fueren necesarios para el
cumplimiento de la normativa sectorial y/o local aplicable.

Art° 6.5.11. Zooldgicos, campings y caravanigns

CAPITULO VI: CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES PUBLICAS SINGULARES

Art° 6.6.1. Definicion

Se entienden como tales los edificios 0 complejos de edificios que siendo de titularidad publica o
teniendo una manifiesta utilidad publica deben localizarse en areas rurales para satisfacer sus objetivos
funcionales. Se incluyen dentro de esta categoria edificios tales como centros sanitarios especiales,
centros de ensefanza ligados a actividades agrarias o al contacto con el medio natural y centros
culturales y edificios vinculados a la defensa nacional. Se incluyen asi mismo los cementerios . Las
ermitas se consideran incluidas en el concepto de centros culturales ligados al contacto con el medio
rural. Se incluyen igualmente los psiquiatricos, los cuarteles publicos, asi como los conventos y centros de
culto.

Los usos residenciales ligados a estos complejos no se consideran en ningun caso incluidos en el
concepto.

La adaptacién de construcciones existentes a estos usos se considerara, a los efectos de este
Plan General, como nueva construccion, salvo en el caso de centros de ensefianza y culturales, que a
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estos efectos se consideraran analogos a los usos turistico-recreativos.

CAPITULO VII: ACTUACIONES DE CARACTER INFRAESTRUCTURAL

Art® 6.7.1. Instalaciones provisionales para la ejecucion de la obra publica

De caracter temporal, previstas en el proyecto unitario que normalmente no precisan cimentacion
en masa y ligados funcionalmente al hecho constructivo de la obra publica o infraestructura territorial. Se
trata siempre de instalaciones facilmente desmontables y cuyo periodo de existencia no rebasa en ningun
caso el de la actividad constructiva a la que se encuentra ligado.

Art® 6.7.2. Instalaciones o construcciones para el entretenimiento de la obra publica

De caracter permanente y previstas en el proyecto unitario. Se vinculan funcionalmente al
mantenimiento de las condiciones originarias de la obra publica o la infraestructura territorial. En ninguin
caso se incluyen en este concepto los usos residenciales.

Art® 6.7.3. Instalaciones o construcciones al servicio de la carretera

Bajo este concepto se entienden exclusivamente las estaciones de servicio, basculas de pesaje,
instalaciones de I.T.V. y los puntos de socorro en el caso de las carreteras y las areas de servicio en el
caso de las autopistas.

Art° 6.7.4. Instalaciones vinculadas al sistema general de telecumunicaciones

Se entienden como tales todas aquellas instalaciones como antenas emisoras, repetidores de
television, estaciones de seguimiento de satélites, etc. que son necesarias para el normal funcionamiento
del sistema de telecomunicaciones.

Art® 6.7.5. Instalacion o construccion de infraestructura energética y nuevos embalses

Seincluyen en el concepto de infraestructura energética las centrales de produccion, las lineas de
transporte de energia de alta tensién y las subestaciones de transformacion, no incluyéndose la red de
distribucién en baja y sus instalaciones anejas. En el concepto de nuevos embalses no se hace distincion
de tamanos o tipos. Aquellos que por su entidad la Comision de Urbanismo lo estime conveniente, no se
exigira Estudio de impacto ambiental.

Art® 6.7.6. Instalaciones o construccion del sistema general de abastecimiento o saneamiento de

agua

Comprende esta categoria todas las infraestructuras e instalaciones constitutivas de los sistemas
generales de abastecimiento y saneamiento, tales como depésitos, tuberias de conduccién, canales de
abastecimiento, plantas de tratamiento de aguas, colectores y plantas depuradoras. No se incluyen las
instalaciones necesarias para el funcionamiento de las obras, infraestructuras y edificaciones permitidas.

Art° 6.7.7. Viario de caracter general

Se entiende como tal todas aquellas vias de nueva construccién que no son de servicio a una
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instalacion o infraestructura determinada o que son imprescindibles para la gestién del territorio, y que, en
cualquier caso, tienen una utilizacién general. No se incluyen bajo este concepto las actuaciones de
mejora de la red existente.

Art® 6.7.8. Obras de proteccion hidrolégica

Se incluyen todas las actuaciones destinadas a proteger el territorio frente a las avenidas
(encauzamientos, plantaciones de setos y riberas, construccion de pequefios azudes etc.), entendiendo
que quedan prohibidas las construcciones de hormigdn visto, las que mantengan una linea visual
continua y las que tengan una pendiente superior a un 30%.

Art® 6.7.9. Vertederos de residuos sélidos e instalaciones anejas

Espacio acotado para uso de depésito de residuos urbanos industriales o agrarios. Se entiende
dentro del mismo concepto las instalaciones anejas de mantenimiento, seleccién y tratamiento de dichos
residuos. Asi mismo se incluyen en esta categoria los depésitos de chatarra, cementerios de automoviles
y escombreras resultantes de la obra publica.

Art® 6.7.10. Estaciones de servicio

Suministro de combustible e instalaciones anejas.

CAPITULO VIIl: CONSTRUCCIONES RESIDENCIALES AISLADAS

Art° 6.8.1. Vivienda familiar ligada a la explotacion de recursos agrarios

Se entiende como tal la edificacién residencial aislada de caracter familiar y uso permanente
vinculado a explotaciones de superficie suficiente y cuyo promotor ostenta la actividad agraria principal.
Dentro del mismo concepto se incluyen las instalaciones agrarias minimas de uso doméstico que
normalmente conforman los usos mixtos en estas edificaciones, tales como garajes, habitaciones de
almacenamiento, lagares y hornos familiares, etc.; siempre que formen una unidad fisica integrada.
También se incluyen las edificaciones imprescindibles para la actividad de los guardabosques.

Art° 6.8.2. Vivienda ligada al entretenimiento de la obra publica y las infraestructuras territoriales

Se entiende como tal la edificacion residencial de uso permanente o temporal previsto en
proyecto con la finalidad exclusiva de atencion a infraestructuras territoriales.

Art® 6.8.3. Vivienda guarderia de complejos en el medio rural

Incluye las edificaciones residenciales de uso permanente o temporal previstos en proyecto con la
finalidad exclusiva de atencién a edificios publicos singulares, parques rurales, instalaciones deportivas
en medio rural, parques de atracciones, albergues sociales o campamentos de turismo.

Art°® 6.8.4. Vivienda familiar auténoma
Edificacion aislada residencial-familiar de uso temporal o estacionario con fines de segunda
residencia, de aprovechamiento recreativo o similar, desligado total o parcialmente de la actividad agraria
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circundante. Se incluye en este concepto la nueva construccion de viviendas familiares aisladas con fines
de residencia principal y uso permanente, no incluidas en los anteriores conceptos.

CAPITULO IX: OTRAS INSTALACIONES

Art® 6.9.1. Soportes de publicidad exterior

Se entienden por tales cualquier tipo de instalaciéon que permita la difusién de mensajes
publicitarios comerciales.

Art° 6.9.2. Imagenes y simbolos

Construcciones o instalaciones, tanto de caracter permanente como efimero, normalmente
localizados en hitos paisajisticos o zonas de amplia visibilidad externa con finalidad conmemorativa o
propagandistica de contenido politico, religioso, civil, ,militar, etc.

CAPITULO X: CONDICIONES PARTICULARES DE LOS DIFERENTES USOS

Art° 6.10.1. Introduccién

A continuacion se incluyen las determinaciones edificatorias de caracter general para los distintos
usos y actividades al margen de las determinaciones especificas que sobre permisibilidad de uso y
condiciones edificatorias se definen en las fichas de cada categoria de suelo que, en su caso, seran
predominantes a éstas.

Art® 6.10.2. Obras e instalaciones anejas a la explotacion, obras e instalaciones para la primera
transformacioén de productos de la explotacion

Parcela minima edificable ....................... 1.500 m2
Coeficiente de edificabilidad maxima ...........cccccccceeeeiiiiiiiiienc e, 0,60 m2/m2
NUmero maximo de plantas ... 2
Altura reguladora MAXIMA ......c.c..eeevieriiiiiiiieeee e e e e 10,00 m
Altura maxima a linea de CUmMbBIrero ............ccuueeeiiiiiiiiiiiceeeeeeee e 13,00 m
Separacion de lINAEroS ............cooiiiiiiiiiiiiieie e 6,00 m
Retranqueo a caminos y vias no protegidos ..........ccccceeeeeiiii. 6,00 m
Retranqueo minimo a caminos y vias protegidos .........cc.ccccevviieeennnne 10,00 m

Todas las edificaciones excepto las de almacenaje, casetas y casillas, se separaran al menos 50
m de cualquier otra edificacion de caracter residencial o dotacional, publica o privada, en la que se
produzca la presencia habitual o concentraciones temporales de personas.

Art® 6.10.3. Actividades relacionadas con el almacenaje de productos agrarios

Parcela minima edificable .............cooiiiiiiiiiee e 2.000 m2
Coeficiente de edificabilidad maxima ..........ccccccevvvvviiiiiiiiiiieeeeee, 0,25 m2/m2
Altura reguladora MAXIMA ......cc.eviiiiieeieieee e e e e e 6,00 m
Altura maxima a linea de CUmMDbBIrero ..............ceeieiiiiiiiiiiee e 8,00 m
Retranqueo a linderos ... 6,00 m
Retranqueo a caminos y vias no protegidas ...........ccccccceeeeiiii . 6,00 m
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Retranqueo a caminos y vias protegidas ..........ccccccveveieviiiiieeeeee 10,00 m

En el caso de casillas agricolas las condiciones seran las siguientes:

SUPErfiCie MAXIMA ....ocooiiiiiiieiie e e 40 m2
NUMEro de Plantas ........ooiueiiiiiiie e e 1
Altura de Cerramientos ...........ooooveiiiieiiiii e 2,50 m
Retranqueo a linderos ... 400 m
Retranqueo a caminos ... 4,00 m
Huecos en paramentos exteriores ...........ccccceeuvsccceeeeireeeissiiiineeennn. Maximo 2

Art°® 6.10.4. Condiciones particulares para las actividades relacionadas con la produccion de
embutidos o salazones

NUmMero maximo de plantas .........oooovviiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeee s 3
Altura reguladora Maxima .......ccoooeeeeieieiiecee e 10,00 m
Altura maxima a linea de cumMbIrero ..........ccoceeeeiiiiiiiiieiee e 11,50 m
Separacion de lINAErOS ............uuuuuuiuiiiiii e 10,00 m
Retranqueo a caminos y vias no protegidos ..........ccccceeveeeiiiiiiiiieeneennnn. 6,00 m
Retranqueo minimo a caminos y vias protegidos .............cccccoeeeeeeenn. 10,00 m

El resto de las determinaciones coinciden con las de caracter general.

En todo caso sera preceptiva la elaboracion de Evaluacién de Impacto Ambiental.

Art° 6.10.5. Condiciones particulares para las actividades de cultivo de champifidn y otros cultivos
agricolas

Edificaciones sobre rasante:

Coeficiente de edificacion maxima ..........ccccccevvevveeeeiiieeeieeeieeeeeeeeee 0,5 m2/m2
Numero maximo de plantas ... 2
Altura reguladora MAXIMA ......cceveiiiieeieiieee e e e e 7,00 m
Altura maxima a linea de CUmMbBIrero .............ceeieieiiiiiiiiee e, 9,00 m

Edificaciones enterradas:

Coeficiente edificacion maxima parte no enterrada ...........cc.......... 0,30 m2/m2
Coeficiente edificacion maxima parte enterrada ...........cccoocveeeiiineeen. No se fija
Numero maximo de plantas sobre rasante .............ccccccoeevvveeiiii, 1 p. Baja
Altura reguladora maxima sobre rasante ............ccoooeiiiiiiiiiiiiiicccee, 4,50 m
Altura maxima la linea de cumbrero ............ceeeeieiiiiieeecie e 6,00 m

El resto de las condiciones coinciden con las de caracter general.

Art® 6.10.6. Instalacion o construccion de invernaderos

Numero maximo de plantas ...........ccccoeeeiii 1 p. Baja
Altura reguladora maxima (cerramientos verticales) ............ccccvveveeeenns 4,50 m
Altura maxima a linea de CUMDBIEro ...........ccuveeieiiiiiieiee e, 6,00 m
Separacion de INAEIOS ............uuuuuiuiiiii e 2,00 m
Retranqueo a caminos y vias no protegidos ..........ccccceveeeeiiiiiiiieeneennnne 4,00 m
Retranqueo minimo a caminos y vias protegidos .............cccccoeeeeeeen. 10,00 m

Art® 6.10.7. Grandes instalaciones pecuarias
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Parcela minima edificable ............ccooeiiiiiiiiiiiei e 3.00 m2

NUmero maximo de plantas ........c.cooceeeeiiiiiiee e 1 p. Baja
Altura reguladora Maxima .......c..eeiiiiiiiiiee e 6,00 m
Altura maxima a linea de cumbrero ..o 8,00 m
Separacion de lINAErOS ............oevieeiiiiiiiiiiee e 8,00 m
Retranqueo a caminos y vias no protegidos ...........cccccevvieeeiiiiieeennne 10,00 m
Retranqueo a caminos y vias protegidos ..........cccccovieieiniene e 15,00 m

Las distancias minimas entre estas construcciones y los nucleos de poblacion o lugares donde se
desarrollen actividades que exijan presencia permanente o concentraciones de personas, asi como
equipamientos (mataderos, depésitos de agua, captaciones de suministro) se ajustaran alo dispuesto en
el Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas, Insalubres o Peligrosas, sin que en ningun caso puedan
ser inferiores a 500 m, salvo causa justificada a juicio de la Comisién Regional de Urbanismo de La Rioja.
Esta separacion sera como minimo de 100 m a los cursos de agua, pozos y manantiales.

Art® 6.10.8. Extracciones mineras a cielo abierto, extracciones mineras subterraneas,
instalaciones anejas a la explotacion, industrias incompatibles con el medio urbano, instalaciones
industriales ligadas a recursos agrarios, mercados, mataderos, centrales lecheras y almacenaje de
sustancias peligrosas

Parcela minima edificable ..........cccocoiiiiiiii i 10.000 m2
Coeficiente de edificabilidad maxima ...........cccccevvveeeeeiieiieerieeee, 0,20 m2/m2
Ocupacion maxima de la parcela ... 20 %
Numero maximo de plantas ... 2
Altura reguladora MaximMa ......cccoeeeeeiiieeieciee e 9,00 m
Altura maxima a linea de cumbrero ..........ccoceeeeiiiiiiiiieiee e, 11,00 m
Separacion de lINAErOS .............uuuuuuiiiii e 20,00 m
Retranqueo a caminos y vias no protegidos .........ccccveeeieeiiniiiiiieennn. 20,00 m
Retranqueo minimo a caminos y vias protegidos .............cccccoeeeeeeen. 20,00 m

Las edificaciones se separaran un minimo de 50 m de cualquier otra edificacion existente de
caracter residencias o dotacional, publica o privada, situada en el Suelo no Urbanizable Protegido en la
que se produzca la presencia habitual de personas.

Las consideradas como molestas, insalubres, nocivas o peligrosas se separaran un minimo de 50
m de linderos y 2.000 m de cualquier nucleo habitado salvo causa justificada a juicio de la Comisién
Regional de Urbanismo de La Rioja.

Las fincas se arbolaran perimetralmente con doble hilera de arboles.

Art°® 6.10.9. Adecuaciones naturalistas, adecuaciones recreativas y parques rurales

Edificabilidad maxima:

Adecuaciones naturalistas ..........cccccoiiiiiiiiii e 100 m2
Adecuaciones reCreativas ..........cccccouiiiiieiiii i 200 m2
Parques rurales ..........ooiiiiiiiiie e 500 m2
NUmero maximo de plantas ..........cccooriiiii e 1 p. Baja
Altura reguladora maxima (cerramientos verticales) ...........ccccceevvcveeennne 4,50 m

Altura maxima a linea de cumbrero
Separacion de lINAEroS ..........coovvieiiiiiiiiiiire e e e

Retranqueo a caminos y vias no protegidos ............ccccevvieeiiniiieeene 10,00 m
Retranqueo minimo a caminos y vias protegidos .........ccccccvviiiieeen.n. 10,00 m

En adecuaciones naturalistas las construcciones deberan ser facilmente desmontables,
incluyéndose los refugios de montafia siempre que su superficie no supere los 30 m2.

En adecuaciones recreativas se prohiben las construcciones o instalaciones de caracter
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permanente.

Art® 6.10.10. Instalaciones deportivas en el medio rural

Parcela minima edificable ..........cccoooiiiiiiiii i 10.000 m2
Coeficiente de edificabilidad maxima ...........cccccevevveeeeiieeieeeeinnn. 0,20 m2/ m2
NUmero maximo de plantas ... 2
Altura reguladora Maxima .......c..eeeeiiiiiiiiii e 4,50 m
Altura maxima a linea de cumbrero ..o 6,00 m
Separacion @ liNAEroS ........c..oeeeviieiiiiieiee e 10,00 m
Retranqueo a caminos y vias no protegidos ...........cccceviieeiiniieneennen. 10,00 m
Retranqueo a caminos y vias protegidos ........ccccccooriiiiieeiiininiiiiiieeenen. 10,00 m

La altura maxima de las instalaciones para la practica del deporte podria ser superior hasta
adecuarse a las condiciones dictadas pro el Consejo Superior de Deportes.

Art® 6.10.11. Albergues de caracter social

Parcela minima edificable .......................cc 20.000 m2
Coeficiente de edificabilidad maxima .............ccccccooeviiiiiieniinenn, 0,70 m2/ m2
Numero maximo de plantas ... 2
Altura reguladora MAXIMA ......cc.eviiiiieeieiiieee e e e e e 7,00 m
Altura maxima a linea de CUmMbIrero ..............ceeieiiiiiiiiiiee e 8,50 m
Separacion a liNdErosS ............ceeviiiiiiiiiiiieee e 10,00 m
Retranqueo a caminos y vias no protegidos ..........cccccveveveviiiiieeeeeee. 10,00 m
Retranqueo a caminos y vias protegidos ..........ccccceiiieiiiiineiniiene e 10,00 m

Art° 6.10.12. Campamentos de turismo

Parcela minima edificable .......................ccc 20.000 m2
Coeficiente de edificabilidad maxima ...........ccccccceeeeeiiiiiiieennenn. 0,025 m2/ m2
Numero maximo de plantas .........cccccoeeeeei 1 p. baja
Altura reguladora MAXIMA ......cc.eviiiiieeieieee e e e 4,00 m
Altura maxima a linea de CUmMDbBIrero ...............ceeieiiiiiiiiiiee e 6,50 m
Separacion a liNdErosS ............ceeviiiiiiiiiiiieee e 10,00 m
Retranqueo a caminos y vias no protegidos ..........ccccceveveveveieieeeneeee. 10,00 m
Retranqueo a caminos y vias protegidos .........cccccceviieiiiineiniiene e 10,00 m

Art® 6.10.13. Instalaciones permanentes de restauracion

Parcela minima edificable ...........cccccoeiiiiiii 1.000 m2
Coeficiente de edificabilidad maxima ............ccccccvveeeeieeiiiiiiiinnnnn. 0,20 m2/ m2
Numero maximode plantas ...........ccccc 1 p. baja
Altura reguladora MaximMa ......cccoooeeeiiiieieeeeee e 450 m
Altura maxima a linea de CUMDBIEro ...........c.uveeeieiiiiiiieee e, 6,00 m
Separacion a lINAEIOS ............uuuuuuuuuiiiii e aaanes 6,00 m
Retranqueo a caminos y vias no protegidos ..........cccccceveeviiiiiiiiieneenn. 10,00 m
Retranqueo a caminos y vias protegidos ...........ccccceeeii . 10,00 m

Art° 6.10.14. Construccion de instalacién hotelera
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Parcela minima edificable ... 3.000 m2

Coeficiente de edificabilidad maxima ............ccccccvveeeeieeiiiiiiinnn.. 0,25 m2/ m2
Numero maximo de plantas ... 3
Altura reguladora Maxima .......cccooeeeiieieiieeeee 11,50 m
Altura maxima a linea de CUMDBIEro ..........occevveeeiiiiiieiceee e 14,50 m
Separacion a lINAEIOS .............uuuuieiuiiiiiiiiiiiiieieieieiererererererarere—e—————————————— 10,00 m
Retranqueo a caminos y vias no protegidos ........ccccceveeeieeiiiiiiiiieennn. 10,00 m
Retranqueo a caminos y vias protegidos ...........ccccooeeei . 1.500 m

Art® 6.10.15. Usos turistico-recreativos en edificaciones existentes

Las construcciones de adecuacion, mejora y ampliacion de edificios existentes, deberan
adecuarse al caracter de los mismos, y a tal fin mantener las lineas de referencia de la composicion,
utilizar los mismos materiales de fachada o enlucidos y enfoscados que guarden armonia con el color y
textura del edificio, y mantener las caracteristicas de composicion y cubiertas del mismo.

En las obras de ampliacion se aplicaran las determinaciones edificatorias correspondientes al uso
a que se dediquen.

Art°® 6.10.16. Construcciones vy edificaciones publicas singulares

Parcela minima edificable ..o 5.000 m2
Coeficiente de edificabilidad maxima .............ccccccoeviiiiiiiie e, 0,10 m2/ m2
Ocupacion maxima de la parcela ...........cccooeeiiiiiii i, 25 %
NUMero maximo de Plantas ... 3
Altura reguladora Maxima ..........ooeeieiiiiiiieee e 11,00 m
Altura maxima a linea de cumbrero ..o, 12,50 m
Separacion @ liNAErOS ........cc.uuuviiieeiieceeee e 20,00 m
Retranqueo a caminos y vias no protegidos ............cccceviieeiiiiieneene 15,00 m
Retranqueo a caminos y vias protegidos ..........cccccoviieiiiiiieiiniieeeenineen, 5,00 m

Se respetaran las distancias que, en su caso, estén establecidas por el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas o Peligrosas.

Art® 6.10.17. Instalaciones o construcciones al servicio de la carretera

Parcela minima edificable ...................cccccc 1.000 m2
Parcela maxima edificable ...........coooiveiiiiiiee e 5.000 m2
Altura reguladora Maxima .......c..eeoiiiiiiiiie e 6,00 m
Altura maxima a linea de cumbrero ...........ccccceeiiiiiiiiiiiie e 8,00 m
Separacion @ lINAErOS .........c..ueeiiieiiiiiiieeee e 8,00 m
Retranqueo a caminos y vias no protegidos ..........ccccccevvieeeiiiienenne 10,00 m
Retranqueo a caminos y vias protegidos ...........ccccvvieieiiiiineiniiene e 10,00 m

En caso de gasolineras la altura maxima podra alcanzar los 12 m.

Art® 6.10.18. Vivienda ligada a la explotacion de recursos agrarios, vivienda ligada al
entretenimiento de la obra publica vy las infraestructuras territoriales y vivienda guarderia de complejos en
el medio rural

* Coeficiente de edificabilidad maxima................ 0,10 m*m

Parcela minima edificable ..., 20.000 m2
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Coeficiente de edificabilidad maxima ..................... 200 m2/ 20.000m2 parcela

Volumen MAXIMO .....c.eeviiiiiiiie e 600 m3/20.000 m2 parcela
NUmero maximo de plantas ... 1 p. baja
Altura reguladora Maxima .......c...eoeiieiiiiiiiie e 4,00 m
Altura maxima a linea de CUMDIEro ..........cccoociieeiiiiiee e 6,00 m
Separacion @ liNAEroS .........c..uuviviiee i e e 8,00 m
Retranqueo a caminos y vias no protegidos ..........ccccccevviereiniieeene 10,00 m
Retranqueo a caminos y vias protegidos ........ccccccoiiiiiiieiieiiniiiiiieennen. 10,00 m

En el caso de viviendas ligadas a grandes instalaciones pecuarias, la parcela minima sera de
3.000 m2 y la edificabilidad maxima de 200 m2.

En el caso de viviendas ligadas al entretenimiento de la obra publica y las infraestructuras

territoriales y a la guarderia de complejos en el medio rural, no se fija la parcela minima, siendo la
edificabilidad maxima de 200 m2.

Art°® 6.10.19. Vivienda familiar auténoma

Parcela minima edificable .............ccoooiieiiiiiiiieeeeeeee e 20.000 m2
Coeficiente de edificabilidad maxima ............cccccooovvi 300 m2
VOIUMEN MAXIMO ..euiiiiiiiiiicc e e e e e e 600 m3
NUmero maximo de plantas ........ccooceeeiiriiiee e 1 p. baja
Altura reguladora Maxima .......c..oeoiiiiiiiiee e 4,00 m
Altura maxima a linea de cumbrero ...........cccccceeieiiiiiiiiiiiee e, 6,00 m
Separacion @ liNAEroS ........c..ueeeiiiieiiiceee e e e 8,00 m
Retranqueo a caminos y vias no protegidos ...........cccccevvieeeiiiienenne 10,00 m
Retranqueo a caminos y vias protegidos ..........cccccvieieiniieneiniieee e 10,00 m

Debera haber una distancia minima entre la vivienda y cualquier otra edificacion cualquiera que
sea su uso de 150 m medidos entre cerramientos (Art. 53 Plan Especial).

En el caso de no existir deslindes y amojonamientos de vias protegidas, el retranqueo minimo a
éstas sera de 50 m al gje.

CAPITULO XI: CONDICIONES ESTETICAS GENERALES

Art° 6.11.1. Condiciones estéticas generales

Sera de aplicacion lo dicho con anterioridad, y ademas las siguientes condiciones:

Las cubiertas deberan realizarse siempre en teja ceramica o de hormigén de perfil arabe y color
rojizo. En cubiertas de naves cuyo tamafio y tipologia constructiva no aconsejen ésta cobertura, se
permiten los materiales ligeros de color rojizo.

Se prohibe dejar vistos como materiales en fachada los bloques y piezas que por sus
caracteristicas de acabado deban ser revestidos.
En el caso especial de los invernaderos e permitiran cubiertas de material plastico.

Se prohiben las cercas y vallados de obra de fabrica excepto los de caracter pecuario.

Las cercas y vallados podran ser de malla metalica, setos o empalizadas o de mamposteria de
piedra, con una altura maxima de 2 m para los primeros, y de 1,50 m para los de mamposteria. El
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retranqueo minimo a caminos o vias no protegidas sera de 3 m.

TITULO VII: DISPOSICIONES TRANSITORIAS Y FINALES

Disposicién Transitoria Primera:

Régimen aplicable en el ambito de Unidades de Ejecucién

En tanto no se acometan los deberes de cesién, equidistribucion y urbanizacion, el régimen
aplicable en Unidades de Ejecucion, salvo disposiciones especificas, sera el siguiente:

- No se permitiran obras o nuevas actividades que supongan un incremento del valor de
elementos a indemnizar, salvo que se considere conveniente su concesion en precario y sin derecho a
indemnizacion.

-En edificios existentes que no estén considerados fuera de ordenacion, pueden realizarse obras
de reforma y demolicidn, pero no se permitira su ampliacion o reedificacion.

- La ejecucion de obras de infraestructura en el ambito de la Unidad se examinara en relaciéon con
las futuras obras de urbanizacion, en funcion de la documentacion existente (Proyecto de Urbanizacion
esquema, director, etc.), permitiéndose exclusivamente las que sean compatibles con dichas obras.

Disposicién Transitoria Segunda :

Tolerancia industrias o instalaciones industriales existentes adecuadamente emplazadas.

1. En suelo urbano no se especifica ninguna tolerancia especial.
2. En suelo Urbanizable se sefalan las siguientes:

Prohibicién de ampliacion, aumento de volumen y ocupacion asi como la reconstruccion
generalizada.

Posibilidad de autorizar las obras y usos al amparo del Articulo 24 de la L.O.T.U.R,,
especialmente para los cambios de uso (siempre en precario). Se exigira que las obras sean
desmontables, en todo caso.

3. En suelo no urbanizable de proteccion agricola y en el suelo urbanizable no delimitado o
parcelas mixtas (de suelo no urbanizable y otra clase de suelo).

- No aplicacién de los supuestos de fuera de ordenacion hasta transcurridos 20 afios contados
desde la aprobacién del Plan General, siempre y cuando no se produjese cambio en su calificacion, en
cuyo caso se aplicara el régimen de tolerancia correspondiente.

- Posibilidad de autorizacidon de ampliaciones por un total de un tercio de la superficie total que
estaba construida en la citada fecha.

4. La posibilidad de ocupacién de las instalaciones por una nueva actividad estara condicionada
al analisis previo de las alteraciones que sobre el estado inicial se produciran con la nueva actividad
(vertidos, accesibilidad, etc.). Para ello se presentara al Ayuntamiento, de forma previa al Proyecto,
documento en el que se analicen suficientemente los anteriores aspectos. No se permitiran sustituciones
que aumenten los requerimientos de infraestructuras de la actividad anterior, ni la nueva implantacion de
aquellas que superen el concepto de taller independiente o industria local, segun el articulo 2.2.15.

5. Las parcelaciones en instalaciones industriales deberan obtener la correspondiente licencia,
aplicando la normativa especifica de la clase de suelo correspondiente.
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6. Cualquier ampliacion estara vinculada al uso principal, sin caber la posibilidad de que en ella se
ejerza una actividad independiente.

7. Les seran de aplicacion ademas de las condiciones establecidas con caracter general, las
especificas para Uso Industrial en suelo urbano (articulo 3.3.11).

En cualquier caso, sea cual sea su situacion urbanistica, deberan estar legalizadas como
actividad de acuerdo con el Reglamento de Actividades M.I.N.P., valorandose en esta tramitacion si las
instalaciones reunen las condiciones ambientales adecuadas.

Disposicion Transitoria Tercera :

Tribunas, balcones vy voladizos

Los cuerpos volados abiertos existentes, aunque superen el maximo vuelo establecido para su
situacioén, podran acogerse a la posibilidad de cerramiento acristalado establecido en el Art® 2.5.3.

Disposicién Transitoria Cuarta :

Alturas de la edificacion

Las prescripciones relativas a alturas de la edificacion y numero de plantas seran de aplicacion
cuando se produzca la reedificacion del edificio existente, sin que quepa considerar como fuera de
ordenacion los excesos de altura parciales o totales existentes.

A los efectos de este articulo se considera reedificacién a cualquier accién constructiva que
suponga un coste superior al 50% del valor de lo edificado.

En edificios existentes la disconformidad con las alturas minimas 0 maximas establecidas para
los distintos usos o plantas no supondra la consideracién de fuera de ordenacion del edificio ni del uso
existentes, pudiéndose asimismo sustituir por otros de los permitidos en la tabla de usos coexistentes con
el de referencia.

Debe garantizarse sin embargo una altura libre minima de 2 m. para que el local tenga acceso
de publico.

Disposicion Transitoria Quinta:

Profundidad edificable

Igualmente, no se consideran fuera de ordenacion las porciones de edificios con tres plantas o
mas y uso conforme a Ordenanzas que sobrepasen las alineaciones interiores, salvo que se produzca la
reedificacion del edificio en cuyo caso se aplicaran las dimensiones prescritas en la documentacion
grafica.

A los efectos de esta Disposicion se considera reedificacion a cualquier accidon constructiva que
suponga un coste superior al 50% del valor de lo edificado.
Disposicion Transitoria Sexta:

Construcciones existentes en patio de manzana
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Las construcciones existentes en patio de manzana que resultase clasificado como espacio libre
privado quedaran fuera de ordenacion.

No obstante lo anterior, y siempre que no sea previsible su expropiacién o demolicién en el plazo
de quince afios se tolerara su uso como almacén anexo a cualquier actividad situada en su inmediacion,
si bien ha de cumplir las siguientes condiciones:

- No tener acceso publico.

- No realizar ningun tipo de obra, cerramiento, instalacion o recubrimiento. Se tolera Unicamente
la renovacion de la instalacion eléctrica sélo para alumbrado.

-Si el aspecto del pabellén o construccion es deficiente se procedera a su ornato, permitiéndose
al efecto, la reposicion de tejas o elementos de cubierta danados, claraboyas, cristales, etc. asi como la
pintura tanto interior como exterior. Sobre el solado existente se permitiran acciones de endurecimiento,
mejora, limpieza o pulido pero no la sustitucién del mismo.

- El uso de almacén se entendera concedido con absoluta precariedad.

La obtencién de la licencia de edificacion de la parte del solar edificable en altura acarreara
necesariamente la demolicion de los pabellones existentes sin que quepa mantener parte de éstos,
edificando el resto.

Disposicion Transitoria Séptima:

Régimen aplicable en el ambito de Planes Especiales de Reforma Interior (P.E.R.I.)

En tanto no se redacten los correspondientes P.E.R.I., las areas afectadas estaran sujetas al
siguiente régimen:

1. En los edificios del Centro Histérico que en el Plan vigente estén sujetos a Ordenanza de
conservacion, se permitiran las actuaciones propias de dicha Ordenanza.

2. En el resto se estara a lo dispuesto en el Plan vigente, con la siguiente salvedad: No se
permiten obras de nueva planta, aumento de volumen o reformas de transcendencia que les haga
equiparable a una reedificacion del edificio.

3. Se permitira en los espacios libres tratamientos de superficie y usos provisionales que no
condicionen la futura ordenacion de los terrenos.

Disposicion Transitoria Octava :

Construcciones existentes en suelo no urbanizable protegido

En construcciones existentes que correspondan a usos genéricamente admitidos en el suelo no
urbanizable protegido, pero que, no obstante, no se ajusten totalmente a lo especificamente dispuesto
para la zona por el planeamiento, no se admiten ampliaciones, aunque si, reformas que no supongan una
modificacion sustancial de fachadas, cubiertas y tejados.

Las construcciones existentes cuyo uso esté acorde con el establecido para la zona
correspondiente podran ser objeto de ampliaciéon, siempre que se cumplan las condiciones de
edificabilidad. Si no es posible cumplir lo dispuesto sobre distancia a otras edificaciones, la ampliacién
debera producirse en la direccidon mas favorable para que exista la separaciéon maxima posible. En todo
caso, deberan respetarse los retranqueos a caminos y carreteras.

Todas las construcciones existentes deberan justificar su situacion legal.
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Para ampliaciones en situaciones no conformes con la distancia o parcela minimas, la superficie
edificable ampliada no podra superar el tercio de la superficie edificada existente.

En caso de cambio de uso de los edificios existentes deberan aplicarse las disposiciones
especificas correspondientes al nuevo uso.
Disposicién Transitoria Novena :

Plazo de terminacion de obras.

Los titulares de licencias concedidas con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General
y que no tengan definido plazo para la terminacion de las obras, podran solicitar la definicion del mismo al
Ayuntamiento.

Si no se hace dicha solicitud en los seis meses siguientes a la aprobacién definitiva del Plan
General, se considerara como plazo para terminacion de las obras el de tres afios desde la fecha de
concesion de la licencia.

Disposicion Transitoria Décima :

Las afecciones derivadas del trazado de la Autovia pueden sufrir pequefias variaciones
provenientes del trazado definitivo.

El desarrollo del suelo afectado por la citada Autovia quedara condicionado por las
determinaciones del nuevo trazado independiente de la clasificacion de suelo en que se encuadre.

Disposicion final

El presente Plan General entrara en vigor al dia siguiente al de la publicacion en el Boletin Oficial
de La Rioja de la aprobacion definitiva del Plan General.

20 de julio de 2002
Arquitecto Redactor

Fdo.: Juan José Garcia-Escudero
Larrea
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ANEXO

MEMORIA

Se describen a continuacion, las afecciones derivadas de los siguientes departam entos
sectoriales.

A) Relacion de vias pecuarias y afeccion de las mismas.
B) Afeccion derivada de la Ley de Aguas y del reglamento del DPH.

C) Afeccion derivada de las disposiciones emanadas de Carreteras del Estado y
Comunidad Auténoma de La Rioja.
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AFECCIONES DERIVADAS DE LA APLICACION DE LA LEY DE AGUAS Y DEL REGLAMENTO
DEL D.P.H.

Por aplicacién de las determinaciones legales contenidas en el Texto Refundido de la Ley de Aguas y
en el Reglamento de Dominio Publico Hidraulico en su Art. 78.1, seran de aplicacion las siguients
prescripciones:

1°.- Las actuaciones que se realicen sobre el Dominio Publico Hidraulico deberan solicitar la
preceptiva autorizacion del Organismo de Cuenca (Art. 24 del citado Texto Refundido de la Ley de
Aguas).

2°.- Las obras y construcciones que vayan a realizarse en la zona de policia (100 metros de
anchura a ambos lados de un cauce publico), deberan contar con la preceptiva autorizacion del
Organismo de Cuenca.

3°.- Las actuaciones que requieran la captacion de aguas del cauce o vertido directo o
indirecto de residuales al mismo deberan solictar la preceptiva concesion o autrizacion del Organismo
de Cuenca.

4°.- Queda expresamente prohibido efectuar vertidos directos o indirectos derivados de la
ejecucion de las obras que contaminen las aguas asi como acumular residuos o sustancias que
puedan constituir un peligro de contaminacion de las aguas o degradacién de su entorno.

5°.- Se respetara en las margenes una anchura libre de 5 metros en toda la longitud de la
zona colindante con el cauce al objeto de preservar la servidumbre de paso establecida en los
articulos 6 y 7 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, aprobado por Real Decreto 849/1.986,
de 11 de abril, destinada al paso del personal de vigilancia, ejercicio de actividades de pesca y paso
de salvamento entre otras.
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AFECCION DERIVADA DE LA REGULACION DE LAS VIAS PECUARIAS.

1°.- Regulacion.

Las vias pecuarias se regulan de acuerdo con lo prescrito en la Ley 3/1.995 y por el Decreto
3/1.998 de la Comunidad Auténoma de La Rioja.

2°.- Descripcién de las vias pecuarias que afectan al municipio de Najera.

Son tres:
a) Camino francés:

Con una anchura de 37,50 m discurre a lo largo del Camino de Santiago y se refleja
en la documentacion grafica adjunta.

b) Calzada de los Romanos:
Discurre por el area oeste del municipio con una anchura de 20 m.
c) Vereda de los Serranos:

Con una anchura de 20 m., discurre por la zona sur en direccion a la Sierra de la
Demanda.

3°.- Condicionantes urbanisticos.

Excepto el Camino francés, cuya regulacion ya esta contemplada por su correspondiente Plan
Especial, en la Vereda de los Serranos y en la Calzada de los Romanos seran de aplicacion
las siguientes prescripciones:

e Se mantendra en todo momento su caracter de camino rural no permitiéndose su
urbanizacion mediante pavimentos superficiales urbanos (asfaltados,
hormigonados, aceras, etc.).

* En el supuesto de que sea necesaria su urbanizacién por pasar a formar parte de
los viales de comunicacion del nucleo se debera recomponer de forma mas o meos
parlela, y través de la correspondiente modificacion del trazado, una nueva via
pecuaria sin urbanizar y que permita asegurar su continuidad.
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ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

Diferenciaremos dos tipos de actuaciones; las actuaciones previstas en Suelo Urbano y las

actuaciones previstas en Suelo Urbanizable.

ACTUACIONES PREVISTAS EN SUELO URBANO

Son las siguientes:

- Dotaciones de servicios en las zonas de Arenales y Cascajares:

Arenales..........ccueeiiiiii i 711.006,55 €
CasCajaresS.......cocoueeeeiiiiie et 645.282,11 €
- Mejora de redes de agua potable............................. 901.000 €
- Construccion del tercer puente...........cccoeevvveeeenn... 1.322.000 €
- Actuaciones en el PERI Pza de Espana................... 337.000 €

- Actuaciones y urbanizacion de la
Calle “Descampado’..........ccccvveeeieeeeeiiciiieeee e 1.202.000 €

ACTUACIONES PREVISTAS EN SUELO URBANIZABLE

Reparacion de caminos rurales................uvvevevevvvevevererevenenenns 180.500 €
Dotaciones de servicios
Para conexién con el Poligono Industrial...............ccccceeenee. 300.500 €
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