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DISPOSICION PRELIMINAR

Las abreviaturas utilizadas a lo largo de estas normas urbanisticas tienen el siguiente significado:

DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA

ARP: Area de Rehabilitacion Preferente.
BIC: Bien de Interés Cultural.

CAT: Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos del Plan Especial de Proteccion del Conjunto

Historico de Almadén
ED: Estudio de Detalle

Ley de Patrimonio Cultural: Ley 4/2013, de 16 de mayo, de Patrimonio Cultural de Castilla-La

Mancha.

OD: Ordenacion Detallada, segun el articulo 24.2 del TR LOTAU.

OE: Ordenacion Estructural, segun el articulo 24.1 del TR LOTAU.
PECHA: Plan Especial de Proteccién del Conjunto Histérico de Almadén.
PU: Proyecto de Urbanizacion.

PERI: Plan Especial de Reforma Interior.

POPQ: Proyecto de Obras Puablicas Ordinarias.

RP: Reglamento de Planeamiento de la Ley 2/1998 de 4 de Junio de Ordenacién del
Territorio y de la Actividad Urbanistica (Decreto 248,/2004 de 14 de septiembre).

TR LOTAU: Texto Refundido de la Ley del Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica
(Decreto Legislativa 1,/2010, de 18 de mayo).
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TITULOLI. DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 1.1. Marco legal.

1. Este Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histérico de Almadén se corresponde con el

instrumento definido en el articulo 76y 77 del RP y 39.2 de la Ley de Patrimonio Cultural.

2. El contenido y determinaciones de este Plan Especial se ajusta a lo establecido en los articulos
78y 82 del citado RP y 40 de la Ley de Patrimonio Cultural.

3. EI PECHA se redacta en desarrollo y complemento del planeamiento general vigente. Por tanto
en todos los aspectos no previstos por estas Ordenanzas y en general por la documentacién de
este Plan Especial, seran de aplicacién en su caso las Normas Urbanisticas de caracter general
y las Ordenanzas del Suelo Urbano que no resulten en contradiccion con las presentes

Ordenanzas.

Articulo 1.2. OE. Ambito del Plan.

El contenido de esta Normativa, y las determinaciones establecidas en los restantes documentos
graficos o escritos del PECHA son de aplicacion al area delimitada en el Plano de Ordenacion CE. 1
“Delimitacion del ambito del Plan Especial”; coincidente con el Conjunto Histérico Minero de
Almadén, declarado Bien de Interés Cultural, segan el Decreto, publicado en el DOCM numero, de
17 de abril de 2015.

Articulo 1.3.0E.  Contenido documental.

Este Plan Especial estéa integrado por los siguientes documentos:
a) Memoria Informativa y Justificativa.

b) Normas Urbanisticas.

c) Planos de Informacion.

d) Planos de Ordenacién.

e) Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos.

Articulo 1.4.0E.  Vigencia y revision del Plan Especial.

1. Este Plan Especial tiene vigencia indefinida a partir de la publicacion del acuerdo de aprobacion

definitiva, tal como aparece regulado en la legislacion vigente.

2. Cuando las circunstancias lo hagan necesario se podran modificar algunas de las
determinaciones de este Plan Especial y previa justificacion expresa, de acuerdo con lo

establecido en el articulo 117 y subsiguientes del RP.

3. Cualquier propuesta de modificacién habré de tramitarse de acuerdo con las determinaciones

establecidas en el articulo 152 del RP.
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Articulo 1.5.0D. Edificaciones y usos disconformes con el Plan.

1. Los edificios construidos en su dia bajo licencia municipal, que resultasen disconformes con la

ordenacion y las condiciones de edificacion de este Plan, se entenderan como incorporados a la
ordenacién del Plan Especial en tanto subsistan y no sean objeto de renovacién edificatoria,
debiéndose considerar como fuera de ordenacion a los efectos establecidos por el TR LOTAU,
pudiendose permitir las obras de conservacién y mantenimiento que se justifiquen como
necesarias. En caso de rehabilitacién o ampliaciéon, o maodificacion de cualquier tipo de la
edificacion, deberan adaptarse a las condiciones de volumetria y de composicién establecidas

en el Plan Especial.

2. Las edificaciones cuya altura actual superase la establecida en el PECHA y que se hubiesen

ejecutado de acuerdo con las condiciones de edificacion incluyendo la altura maxima que
establecen las Normas Subsidiarias vigentes, no se consideraran en situacidon de fuera de
ordenacién. Sin embargo para las operaciones de reconstruccion o sustitucion de la edificacién
gue se realizasen en dichas parcelas las nuevas construcciones deberan ajustarse a la altura

maxima que fija este PECHA.

Articulo 1.6.0E.  Prateccion de los hallazgos arqueolégicos.

1.

Ante cualquier solicitud de licencia de obras que impliquen movimiento de tierras o afeccion al
subsuelo en &mbitos de proteccion o prevencion arqueoldgica se procedera segin se determina
en el Inventario del Patrimonio Cultural de Castilla-La Mancha y de acuerdo con la legislacion

vigente en materia de proteccion del patrimonio arqueolégico.

. Los hallazgos arqueoldgicos susceptibles de ser catalogados, con independencia de la aplicacién

del régimen general de la Ley de Patrimonio, cuando deban ser conservados en su lugar de
origen, producirdn las modificaciones en las determinaciones del planeamiento que resulten

necesarias para su debida conservacion, mantenimiento o restauracion.

Articulo 1.7.0E.  Desarrollo del Plan Especial.

1.

Con el fin de completar y desarrollar en detalle las determinaciones y propuestas de este Plan
Especial se establecen Estudios de Detalle en el ambito de cada una de las manzanas o

unidades urbanas equivalentes sefaladas en el PECHA.

. Los ED en lo relativo al sefialamiento de alineaciones y rasantes se adaptaran a la red viaria que

establece el PECHA sin que quepa el sefialamiento de otros espacios libres que los interiores de

la manzana.

. Los ED no podrén dar lugar al aumento del volumen de la altura o la ocupacion previstas en

estas Normas, ni alterar el uso o en general las condiciones indicadas en estas Normas.

. Dentro del ambito del PECHA podran delimitarse areas y manzanas para la realizacion de

Operaciones de Renovacién Urbana y Areas de Rehabilitacion Preferente mediante la

formulacion del correspondiente Plan Especial de Reforma Interior (PERI). Este Plan ha
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propuesto dos zonas concretas remitidas a ARP, al objeto de coordinar las actuaciones entre

las Administraciones publicas y la iniciativa privada.

Articulo 1.8. OE. Gestion del Plan.

La definicion de pardmetros edificatorios contenida en los documentos gréficos y en estas Normas
Urbanisticas, incluidas sus Normas de Praoteccion, permiten la ejecucion directa del Plan mediante

los correspondientes proyectos edificatorios sobre los terrenos ordenados.

Articulo 1.9.0D. Documentacién complementaria para licencias de obras e instalaciones.

1. Sin perjuicio de la documentacién que en relaciéon con el tipo de obra o de instalacién que se
pretenda exijan las Ordenanzas Municipales, toda solicitud de licencia de obras sobre los
elementos contenidos en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos se acompafara de la

documentacion complementaria sefialada en este articulo.

2. Las intervenciones en los elementos incoados o ya declarados BIC, asi como los situados en su
area de proteccién, requeriran informe favorable del Organo competente en materia de

Patrimonio Cultural.

3. Para el resto de elementos, independientemente de la documentacién que exijan las
Ordenanzas Municipales, la licencia de obras o de instalaciones que afecten a fachada, cubierta
0 elementos interiores de caracter singular; incluyendo obras de derribo, se acompanfara de la

siguiente documentacion:
a) Planos del estado actual.

b]) Planos superpuestos de la solucién propuesta donde se distingan las zonas objeto de derribo

y las de obra nueva en su caso.

c] Cuando las obras afecten a los elementos exteriores de fachada incluyendo locales
comerciales en planta baja y cubierta la solucién propuesta se enmarcara en el conjunto del

frente de manzana.

d) Se adjuntaré reportaje fotografico del estado actual de la edificacién, con especial incidencia
en los elementos arquitectonicos singulares en general y especialmente los elementos
constituyentes de la composicion de fachada: aleros, embocaduras de puertas y ventanas,

balcones, rejeria, molduras y demas elementos.

4. De toda la documentacion se aportara copia en formato digital.
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NORMAS URBANISTICAS urbanaturadd

TITULOIL. REGIMEN DEL SUELO

Articulo 2.1. OE. Remisién normativa.

En todo aquello que no se regule de forma especifica en el presente documento, tendra caracter

complementario las Normas Urbanisticas del planeamiento general vigente de Aimadeén.

Articulo 2.2. OE.  Regulacién de usos permitidos.
1. El uso mayoritario del &mbito del PECHA es el Residencial.

2. La relacion de usos compatibles en las distintas zonas que conforman el PECHA es la que se

establece en las presentes Normas Urbanisticas.

3. Los usos existentes podran mantenerse en su actual localizacion, salvo aquellos que sean
incompatibles con las determinaciones del PECHA; en el caso de cese de la actual actividad, se

le aplicaré al inmueble de que se trate, lo dispuesto en el presente Plan Especial.

4. En los inmuebles declarados Bien de Interés Cultural y en los que conforman su area de
proteccion, cualquier cambio de uso deberd ser autorizado por el Organo competente en

materia de Patrimonio Cultural.

9. La referencia a superficies maximas y minimas sera siempre a superficie Util, excepto que

expresamente se indique lo contrario.

Articulo 2.3.0D.  Residencial.

1. La definicion de los usos pormenaorizados permitidos en el ambito del PECHA es la que establece

en el Anexo | del RP:

a) Categoria 12: Residencial Unifamiliar.
b) Categoria 22: Residencial Plurifamiliar.
c) Categoria 3%: Residencial Comunitario.

2. Cualquier de los usos anteriores podra estar asignado al régimen de proteccion publica.

Articulo 2.4. OD. Condiciones de habitabilidad de la vivienda.

1. En general los edificios deberan proyectarse, construirse, mantenerse y conservarse de tal
forma que se satisfagan los requisitos basicos relativos a la habitabilidad de los mismos que
exige la legislacion estatal de aplicacién a la edificacion y la autonémica vigente en materia de

accesibilidad.

2. En obras de conservacion, consolidacion, recuperacion o rehabilitacion, acondicionamiento,
restructuracion y ampliacion en edificios que forman parte del ambito delimitado por el PECHA,
la aplicacion del cuerpo normativo anteriormente citado estara sometido a las excepciones que
se establecen para los edificios y elementos sometidos a algun tipo de proteccién en virtud de

sus valores historico-artisticos.
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3. En las viviendas de obra nueva los aspectos funcionales y de uso del edificio, las condiciones

minimas de calidad y disefio son las que fijan las normas técnicas para las viviendas de
proteccion publica en Castilla-La Mancha. En obras de conservacion, consolidacion,
recuperacion o rehabilitacion, acondicionamiento, restructuracion y ampliacion referidas al
aprovechamiento de espacios bajo cubierta, en edificios incluidos en el &mbito del PECHA esta
norma tendrd caracter orientativo permitiéndose una aplicacion flexible de la misma, en
aquellos aspectos en que se justifiqgue que el sometimiento a la norma supondria la pérdida
total o parcial de los valores y caracteristicas que hacen merecedora a la edificacion de

proteccion y conservacion.

Articulo 2.5. OD. Condiciones del programa minimo de la vivienda.

1. El programa minimo es el que se define para la vivienda-estudio.

2. En tanto en cuanto no exista una normativa de rango superior, la definicién de vivienda estudio y

el programa minimo de vivienda, asi como sus superficies minimas, se determinaran de acuerdo
con el Decreto 65/2007, del 22 de Mayo de 2007, por el que se establecen aspectos de
régimen juridico y normas técnicas sobre condiciones minimas de calidad y disefio para las

viviendas de proteccion publica en Castilla-La Mancha; con las siguientes caracteristicas:

a) Se define como estudio la vivienda en la que el nimero de piezas podré reducirse a dos:
pieza principal compuesta por estar comedor cocina, a la vez que dormitorio, y cuarto de

bano.

b) La superficie minima sera de cuarenta (40] metros cuadrados utiles. No tendra la
consideracion de superficie Gtil aquella en que la altura sea inferior a un metro con ochenta

centimetros (1,80 metros).

Articulo 2.6. OD. Condiciones de vivienda exterior.

1.

Teniendo en cuenta las especiales caracteristicas de organizacion espacial que concurren en el
area ordenada por el Plan Especial, las viviendas cumpliran el requisito de ser exteriores, para lo
cual habran de poseer huecos de luz y ventilacion suficientes en salon, comedor y al menos un
dormitorio; que recaigan en calle, plaza, espacio libre publico, o patio de parcela o manzana,
cuya profundidad sea como minimo igual o superior al ancho de fachada abierta a dicho espacio

libre.

2. En cualquier caso, todas las estancias deberéan cumplir las condiciones de salubridad

establecidas en el Cadigo Técnico de la Edificacion.

Articulo 2.7. OD. Uso Terciario Comercial.

1.

Es el que comprende las actividades de suministro de mercancias al publico mediante la venta al

por menor y prestacion de servicios a particulares.

. Se permiten locales comerciales hasta una superficie de quinientos (500) metros cuadrados

utiles.
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3.

Se establecen las siguientes condiciones para el uso terciario comercial:

a) En el caso de que una actividad comercial requiera para su desarrollo la existencia de un
almacén o deposito, estos podran ser autorizados aun cuando fisicamente se encuentren
separados del principal, siempre y cuando la suma de los dos no supere el limite de

superficie fijado en quinientos (500]) metros cuadrados.
b) Los comercios podran tener un almaceén en satano.

c) Se prohiben los usos comerciales por encima de la planta baja en las edificaciones de uso

caracteristico residencial, salvo cuando vayan unidos a la planta baja con el mismao uso.

Articulo 2.8. OD. Uso Terciario Hotelero.

1.

3.

Comprende aquellas actividades destinadas a satisfacer el alojamiento temporal, que se realiza

en establecimientos sujetos a legislacion especifica.

. Se autorizan los siguientes usos pormenorizados:

a) Hoteles, hoteles apartamentos, hostales, pensiones y establecimientos hoteleros
especializados en todas sus categorias, de acuerdo con el Decreto 4/1989, de 16de enero
sobre ordenacion y clasificacién de establecimientos hoteleros, y el Decreto 4/1992, de 28
de enero por el que se madifica el anterior.

b]) Alojamientos turisticos rurales en todas sus categorias, que se regularan de acuerdo con el
Decreto 93/2006, de 11,/07 /2006, de ordenacién del alojamiento turistico en el medio
rural de Castilla-La Mancha.

c) Albergues que se regularan de acuerdo con la Orden de 4 de marzo de 1999, relativa a los
requisitos que deben cumplir los albergues juveniles de Castilla-La Mancha.

d) Otros establecimientos destinados al alojamiento vacacional como apartamentos o viviendas

turisticas que estaran sometidos a su legislacion especifica Ley6,/ 1994, de 16 de marzo, de

ordenacion del turismo.

. El ndmero maximo de unidades de alojamiento seré de cien [100) por establecimiento. Se define

la unidad de alojamiento como el médulo compuesto por habitacion y cuarto de bano. En
apartahoteles, cabafias rurales, viviendas turisticas la unidad de alojamiento la componen el
conjunto formado por estar-comedor-cocina, un cuarto de bafio y uno o varios espacios

destinados al descanso nocturno.

Se permiten en cualquier situacién respecto a otros usos.

Articulo 2.9. OD. Uso Terciario Oficinas.

1.
2.

La definicion del uso es la que establece en el Anexo | del RP.
Se establecen las siguientes categorias:

a) Categoria 12. Despacho profesional en edificio residencial en todas las plantas, hasta cien

(100) metros cuadrados.

b) Categoria 22. Despachos y oficinas hasta 200 m?® en plantas baja y primera.

DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA 11




NORMAS URBANISTICAS urbanaturadd

c] Categoria 32. Despachos y oficinas de mas de 200 m?® en planta baja.

d) Categoria 42. Despachos y oficinas en edificio exclusivo.

3. Se permite en todas las categorias.

Articulo 2.10. OD. Uso Terciario Recreativo.

1.

Es el uso que comprende las actividades recreativas y los espectaculos publicos relacionados
con el ocio y el esparcimiento que contempla el Anexo de la Ley 7/2011, de 21 de marzo, de
Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos de Castilla-La

Mancha.

. En el &mbito del PECHA Se permiten en las siguientes categorias:

a) En la categoria de locales destinados a la representacion o exhibicion de tipo teatral, musical
o cinematografico, con una ocupacion de hasta seiscientos (600) espectadores.

b) En la categoria de locales y espacios tipo casinos, bingos, salas de fiestas, cafés, bares,
tabernas y restaurantes, kioscos y terrazas, con una ocupacion maxima de trescientas
(300]) personas.

c) Se permiten también actividades recreativas al aire libre.

En relacién con su situacidon respecto al uso residencial se permiten en las siguientes

situaciones:

12.En planta baja del edificio y en planta primera si van unidos a la planta baja con el mismo uso.

2°.En edificio exclusivo.

Articulo 2.11. OD. Uso Industrial.

1.

Se permite el uso industrial de artesania y pequenas industrias y talleres no molestos para las

viviendas, hasta 50 Kw. de potencia eléctrica.

. Incluye también pequefas industrias artesanales para reposteria con uno o méas hornos de

coccioén, siempre que la capacidad total no sea superior a 1,50 m3, utilizando energia eléctrica
0 gas. Se considera que una industria es no molesta o resulta compatible con la vivienda, si
comprende el desarrollo de actividades que emplean maquinaria o material ligero. Se incluye el
pequeno almaceén industrial hasta doscientos cincuenta (250) metros cuadrados. En general,
son industrias cuya actividad no produce contaminacion, ruidos, olores o vibraciones, y que no
requieren una dimension de espacio para almacenaje que produzca distorsiones en la trama

urbana.

Se consideraran no molestas la industria de reparacion y tratamientos de productos de
consumo domestico, con objeto de restaurarlos o modificarlos, sin que pierdan su naturaleza
inicial, y las de produccion artesanal y oficios artisticos cuya funcion principal es la obtencion o

transformacion de productos generalmente individuales, por procedimientos no seriados.

. Si el almaceén esta ligado a otra actividad, le seran de aplicacion las disposiciones y limitaciones

especificas del uso al que esté asociado.
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9. Se establecen dos situaciones permitidas:

a) Taller familiar o artesanal y almacén compatible con vivienda en el mismo edificio, en planta
baja. El almacén también podra disponerse en planta semisétano y sdtano.

b) Actividades artesanales y almacenes compatibles con uso residencial en construccion aneja.

Articulo 2.12. OD. Uso Dotacional de Comunicaciones.
1. Se permiten el uso garaje en las siguientes categorias:

a) Categoria 19 Garajes y aparcamientos para el uso del edificio en el que estén situados
(vinculados] y que, por lo tanto, no constituyen un negocio en si, sino un uso particular.
Estaran ubicados en la planta baja, sétanos o semisétanos del edificio o en local anejo al
mismo.

b) Categoria 22: Garajes y aparcamientos para uso publico con caracter de negocio.

c) Los expresamente previstos por el PECHA y los que autorice el Ayuntamiento en virtud de su
maximo interés publico y social.

2. En los edificios catalogados se prohibe expresamente la apertura de nuevos huecos destinados
al paso de vehiculos de manera que desvirtien la composicion de la fachada principal, debiendo

estos ubicarse en la fachada posterior o lateral.

3. El nimero de vehiculos autorizados no podré exceder del correspondiente a veinticinco [29)
metros cuadrados por coche, a cuyo fin se sefialarén en el pavimento los emplazamientos y
pasillos de acceso de los vehiculos, sefializacién que figurara en los planos de los proyectos que

se presenten al solicitar la concesion de la licencia.

4. Se autorizan talleres de reparacion de automoviles, siempre que su potencia instalada no sea
superior a tres caballos de fuerza. Quedan prohibidas las actividades que incluyan reparaciones
ruidosas, especialmente el trabajo de chapista y la prueba de motores, en todas las situaciones.

5. Los aparcamientos de camiones se localizaran en zonas exteriores al @mbito del PECHA.

6. Como minimo cada plaza de aparcamiento tendra un acceso libre suficiente con unas

dimensiones minimas libres de obstaculos por plaza para cada tipo de vehiculo de:

Plazas abiertas Plazas cerradas
Tipo de vehiculo Longitud Ancho Longitud Ancho
Dos ruedas 2,50 m. 1,50 m.
Turismos 450m. 250m. 500m. 3,00 m.
Industriales ligeros 600m. 250m. 750m. 350m.
Industriales 900m. 300m. 1050m. 450 m.

medianos

Industriales grandes 12,00 m. 3,00m. 1350m. 4,50 m.
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Las plazas de aparcamiento abiertas delimitadas lateralmente por tabiques u obstéaculo fijo
similar tendran que incrementar su ancho en veinticinco (25] centimetros por cada uno de
los lados limitados.

Los proyectos representaran graficamente las plazas asignadas a los vehiculos. Una vez
construida la instalacion, se localizaran las plazas en el pavimento, quedando prohibida tanto
la utilizacién o venta de plazas suplementarias como la ocupacion del espacio por mas

vehiculos que los autorizados.

7. Las dimensiones y caracteristicas de los espacios destinados a garajes son los que se indican a

continuacion:

a)

b)

Altura minima libre de paso: doscientos veinte (220) centimetros. Asi mismo se permitira

reducir puntualmente la altura minima a doscientos [200] centimetros sobre las plazas de

aparcamiento para el paso de instalaciones.

Ancho minimo de calles:

- 4,50 metros en bateria.

- 3,00 metros en linea.

Ancho minimo de la rampa:

- 3,00 metros.

Pendiente méaxima de la rampa:

- 12% en tramos curvos.

- 16% en tramos rectos, excepto en viviendas unifamiliares que se autoriza hasta un maximo
del 20%.

Radio de giro minimo:

- En calles, 6 metros medido al borde exterior de la via.

- En rampas, 6 metros medidos al eje de la misma.

Las rampas de acceso se situaran integramente en el interior de las parcelas.

Se establece un espacio de acceso a las mismas en el interior del edificio que tendra como

minimo 3 metros de ancho y 4,50 metros de fondo con una pendiente no superior al 2%, no

pudiéndose desarrallar en él ninguna actividad.

Ademas de las presentes normas los proyectos técnicos deberan tener en cuenta cualquier

normativa de rango superior, que debera cumplirse en el momento de solicitud de licencia.

Articulo 2.13.0D. Uso Dotacional de Equipamiento.

1. La definicion de los usos pormenorizados es la que establece en el Anexo | del RP.

2. Se establece una categoria Unica: Pueden situarse en edificio compartido o en edificio en

exclusividad. Podran ser de titularidad publica o privada.
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Articulo 2.14. 0OD. Uso Dotacional de Zonas Verdes.

Los espacios libres publicos o privados quedaran exentos de toda edificacién, salvo pequefias
instalaciones de servicio como kioscos o similares que no excedan del 2% de su superficie, u otras

instalaciones previstas en el Plan, con una altura méaxima de una planta.

Articulo 2.15. OD. Usos prohibidos.

Todos los no contemplados en las presentes Normas.
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TITULO L. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

CAPITULO PRIMERO. CONDICIONES DE PARCELA

Articulo 3.1. OE. Solar.

Parcela urbana ya dotada con los servicios que determine la ordenacion territorial y urbanistica vy,
como minimo, los previstos en la Disposicion Preliminar del TR LOTAU: acceso por via pavimentada,
suministro de agua potable y energia eléctrica, evacuacion de aguas residuales a la red de

alcantarillado, acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico.

Articulo 3.2. OD. Parcela minima.

1. Son aquéllas que cumplen las minimas dimensiones para ser edificables establecidas en este
PECHA.

2. Ninguna parcela de las existentes en el Suelo Urbano y registradas con anterioridad a la
entrada en vigor de este PECHA sera no edificable por causa de sus dimensiones, tanto de

superficie como de frente de parcela.

Articulo 3.3. OD. Parcela indivisible.
1. Son indivisibles las siguientes fincas y parcelas:

a) Las que tengan unas dimensiones inferiores o iguales a las determinadas como minimas,
salvo que los lotes resultantes se adquieran simultaneamente por los propietarios de fincas o
parcelas colindantes con la finalidad de agruparlos y formar una nueva finca o parcela con
las dimensiones minimas exigibles.

b) Las de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como minimas, salvo que el exceso
sobre éstas pueda segregarse con el mismo fin sefialado en la letra superior.

c) Las que tengan asignada una edificabilidad en funcién de la superficie cuando se materialice
toda la correspondiente a ésta.

d]) Las vinculadas o afectadas legalmente a las construcciones o edificaciones autorizadas

sobre ellas.

2. Los Notarios y Registradores de la Propiedad haran constar en la descripcion de las fincas, su
cualidad de indivisibles, en su caso. Asimismo, al otorgarse licencia de edificacién sobre una
parcela de las comprendidas en el apartado b) se comunicara al Registro de la Propiedad para

su constancia en la inscripcion de la finca.

Articulo 3.4. OE. Segregacion y agregacion de parcelas.
1. La segregacion se permite en las siguientes condiciones en el ambito del PECHA:

a) En los elementos catalogados se prohibe la division de parcelas.
b) Para el resto de parcelas se permite la division de una parcela cuando ambos frentes,
anterior y posterior, de la parcela menor resultante alcance los seis (6] metros de longitud y

una superficie de ochenta (80) metros cuadrados.
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2. La agregacion de parcelas se permite en las siguientes condiciones:

a) Se prohibe en los elementos catalogados
b) Para el resto de elementos se permite la unién de dos parcelas hasta un frente maximo de

doce [12]) metros.

CAPITULO SEGUNDQ: POSICION Y CONDICIONES DE OCUPACION DE LA CONSTRUCCION EN LA
PARCELA

Articulo 3.5. OE. Alineaciones oficiales.

1. Las alineaciones son las lineas que sirven de referencia para localizar la edificacion, en la

parcela, separar los distintos usos delimitando la propiedad privada de la via o espacio publico.

2. Las alineaciones oficiales son las que se fijan como tales en los planos de Ordenacion y se

clasifican en:

a) Alineacion exterior: fija los limites de la parcela edificable, con los espacios libres exteriores,
publicos o privados, vias, calles y plazas. Son las que se fijan en los planos de ordenacion.

b) Alineacion interior: es el limite que separa la superficie edificable de la superficie libre dentro
de una misma parcela. Es la de la edificacion existente en obras de conservacion,
acondicionamiento, rehabilitacién reestructuracion y reedificacion. Para obra nueva la

alineacion interior es la que fija el fondo maximo edificable.

Articulo 3.6. OD. Fondo edificable.

1. Es la dimension edificable medida perpendicularmente en cada punto a la alineacién exterior o
de calle y que define la alineacién oficial interior, tanto en toda la altura de la edificacion como a

partir de una determinada planta.

2. Se considera como fondo maximo edificable la maxima dimension edificable en cada planta para
la edificacion principal de cada parcela. Para las obras de conservacion, acondicionamiento,

rehabilitacion reestructuracion y reedificacion el fondo maximo edificable es el existente.

3. En el caso de obra nueva y obras de ampliacion el fondo maximo de la edificacion principal sera
de treinta (30) metros, no permitiéndose que la distancia a la medianeria opuesta sea inferior a

tres metros.

4. A partir del fondo méaximo edificable, se podra edificar en planta baja con la altura de la

edificacion existente en las siguientes condiciones:

a) La ocupacion maxima del solar seré del 80% para cualquier uso sobre rasante y del 100%
bajo rasante.

b) A partir del fondo méximo edificable se permitiran usos residenciales en planta baja siempre
y cuando estos espacios dispongan de vistas y reciban iluminacioén y ventilacién de un espacio
abierto del interior de la parcela con unas dimensiones tales que se garanticen las

condiciones de salubridad establecidas en el Cadigo Técnico de la Edificacion.
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9. En los elementos catalogados el incremento del volumen edificado de acuerdo con lo sefialado

en el punto anterior tendrd la consideracion de obra de ampliacion que debera ser

expresamente autorizada en la Ficha del Catalogo.

Articulo 3.7. OD. Retranqueos.

1.

2.

Es la distancia expresada en metros, que debe separar la linea limite de edificacién y la
alineacion oficial exterior o cualquier linde de la parcela, medido perpendicularmente al lindero y

en todos los puntos del mismo,

No se permiten mas retranqueos gue los existentes.

CAPITULO TERCERQ: CONDICIONES MORFOLOGICAS

Articulo 3.8. OD. Medicién de altura.

1. Para la medicion de las alturas se establecen dos procedimientos:

a] Medicién de la altura por nimero de plantas. Indicara el nimero de plantas por encima de la
cota de origen y referencia, incluida la planta baja.
b) Medicion de la altura por unidades meétricas de longitud o distancia vertical de la edificacién a

la rasante.

. La altura en unidades métricas es la distancia medida verticalmente desde el punto medio de la

linea de interseccién de la fachada del edificio con la acera hasta la interseccion de la cara
inferior del forjado que forma el techo de la Ultima planta permitida con la fachada del edificio. Se

denomina altura de cornisa.

| linea de fachada linea de fachada

|

rasante rasante

Articulo 3.9. OE. Rasante.

1. Es la linea que determina la inclinacién respecto a la horizontal de una calle.

2. Se define por la cota actual del pavimento o en su defecto por la que se defina en el ED, PERI o

PU de los espacios urbanos, de acuerdo con lo que indiquen los servicios técnicos municipales.
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Articulo 3.10. OD. Altura libre de planta.

Se define como altura de planta la distancia vertical entre el forjado inferior y el forjado superior,

medida desde la cara superior de pavimento terminado hasta la cara inferior del techo totalmente

acabado.

Articulo 3.11. OD. Definicién de plantas.

1.

Se considera una planta a toda superficie practicable y cubierta, susceptible de acondicionar

para realizar en ella alguna actividad.

a)

b)

d)

. Se establecen los siguientes tipos de planta en funcion de su posicion en el edificio:

Sétano: Se entiende por planta sétano aquella planta que tiene el techo por debajo de la
rasante de la via de acceso al edificio. Su altura libre no sera inferior a doscientos veinte
(220) centimetros. Con las excepciones que se establecen en articulo 2.12 para el uso de
garaje.

Semiscétanos: Se entiende por semis6tano aquella planta que tiene su plano de suelo por
debajo de la rasante de la via de acceso al edificio y su plano de techo por encima de la
misma. Su altura libre no sera inferior a doscientos veinte (220) centimetros. Si la cara
inferior del forjado del techo se encuentra situada a mas de ciento veinte (120] centimetros
de la rasante de la via de acceso, se considerara a todos los efectos como una planta sobre
rasante. Ello no supone modificacion de la altura maxima de la edificacion fijada en estas
Normas para la tipologia que corresponda. Con las excepciones que se establecen en el
articulo 2.12 para el uso garaje.

Planta Baja: Es la planta en que su superficie es coincidente con la rasante, o la cara inferior
del forjado de suelo no supera en mas de ciento veinte (120] centimetros la rasante de la via
de acceso del edificio. Su altura libre sera como minimo de doscientos cincuenta [250)
centimetros. Con las excepciones que se establecen en el articulo 2.12 para el uso garaje.
Entreplanta: Se entendera por entreplanta aquélla cuya cota de suelo se halla en todos sus
puntos por encima de la cota de rasante en esa fachada, pero por debajo de la cota del
techo de la planta baja.

Se permitiran entreplantas en las plantas bajas de los edificios no destinados a uso
residencial, siempre que no ocupen mas del 50% de la superficie total, ni se manifiesten en
fachada.

La altura libre por encima y por debajo de la entreplanta, no podré ser inferior a doscientos
veinte (220) centimetros.

En caso de subdividirse la entreplanta autorizada, para quedar afectas las partes resultantes
a diferentes locales, en ningun caso estas podran superar el 50% de la superficie total a la
gue se adscriben.

La entreplanta siempre tendréa acceso desde el local de planta baja al que se vincule.

Planta de Piso: Es la planta situada por encima del forjado de techo de la planta baja. Su

altura libre sera como minimo doscientos cincuenta (250] centimetros.
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f] Planta Bajo Cubierta: Es la planta situada entre la cara superior del forjado de techo de la
dltima planta de piso y la cara inferior de los faldones de cubierta. Su altura no computara en
la medicion del ndmero de plantas. Tendran la condicion de superficie habitable las
dependencias en las que el 70% de la superficie Util disponga de una altura minima de
doscientos cincuenta (250) centimetros, limitada en su perimetro por planos verticales con

una altura minima de ciento cincuenta (150] centimetros.

Articulo 3.12. OD. Regulacién de altura.

1.

Ndmero maximo de plantas: Es el nimero maximo de plantas de la edificacion actual, incluida la
planta baja, salvo que se sefiale una nueva altura reguladora en nimero de plantas en el plano

de ordenacion OD. “Altura maxima permitida”.

. En parcelas edificadas con cuerpos de edificacion de diferentes alturas, en las que no se sefiale

una nueva altura reguladora, en las obras de Rehabilitacion, y en las de Reestructuracion se
podran mantener las diferentes alturas. En las obras de Reedificacién la altura méxima seré la

del edificio preexistente en la parte correspondiente a cada frente de fachada.

En la Obra Nueva sobre solares vacantes la altura maxima sera la que le asigne el PECHA en el

Plano de Ordenacitn de alturas méximas permitidas.
Los sotanos y semisatanos no computaran a efectos de altura permitida.

Se establece como altura maxima en metras, la linea de cornisa actual, salvo que en los planos
de Ordenacion de alturas maximas permitidas se determine una altura maxima diferente para la
gue se tendra como referencia la altura de las edificaciones contiguas o préximas situadas en el
mismo frente de fachada. En ningln caso podran servir de referencia de altura maxima las

edificaciones en situacion de fuera de ordenacién, o no integradas en el PECHA.

En las calles donde el PECHA autorice un nimero de plantas distinto al existente, y no sea

posible tomar como referencia las del entorno inmediato la altura méaxima en metros sera:

-1 planta: .o, 3,50 metros de altura de cornisa
- 2 plantas:.....n 6,60 metros de altura de cornisa
- 3 plantasi...n. 9,70 metros de altura de cornisa
- 4 plantas: ... 12,80 metros de altura de cornisa

. La altura méaxima de la planta baja es la altura de la edificacién actual medida desde la rasante

hasta la cara inferior del forjado. En nuevas edificaciones se tomara la altura de las edificaciones
contiguas o proximas situadas en el mismo frente de fachada. En ningin caso podran servir de
referencia de altura maxima las edificaciones en situacion de fuera de ordenacion o las
denominadas por el PECHA como no integradas. Con caracter excepcional y tratandose de
edificios destinados a Equipamientos podran autorizarse alturas superiores en la planta baja
previa justificacion.

Las edificaciones existentes cuyo nimero de plantas exceda el definido en el correspondiente

plano de alturas no se entenderan como fuera de ordenacion, excepto que expresamente se
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haga constar esa condicién. En caso de demolicion deberéan ajustarse a lo establecido en el
presente PECHA.

Articulo 3.13. OD. Regulacién de altura en calles con pendiente.

1. En edificios con alineacién a un solo vial, la determinacién de la cota de referencia o punto de

origen para la medicién de la altura, sera diferente dependiendo de:

a) Sila rasante de la acera de la calle tomada en la linea de fachada es tal que la diferencia de
niveles entre los extremos de la fachada a mayor y a menor cota es menor o igual a un (1)
metro, la cota de referencia se tomara en el punto de la fachada coincidente con la rasante
de la acera de la calle de cota media entre los extremos hasta la parte inferior del Gltimo
forjado horizontal.

b) Si la diferencia de niveles es superior a un (1) metro, se dividira la fachada en los tramos de
tal forma que el desnivel en cada uno de ellos no supere el metro de altura. En cada uno de
los tramos resultantes, (dos como minimo] la altura se medird considerando cada tramo
como fachada independiente. Excepto que se trate de obras de conservacion,
acondicionamiento, rehabilitacion o reestructuracion y que se estuviese produciendo ya una

mayor diferencia en la edificacién existente.

2. En edificios con frente a dos o mas vias formando esquina se aplicara lo dispuesto en el nimero
1, como si se tratasen de fachadas independientes, pudiendo resolver la esquina, por motivos
compositivos volviendo la altura mayor sobre la menor una distancia de longitud de vez y media
el ancho de la calle menor. El cerramiento exterior que, por la diferencia entre alturas edificadas
y en aplicacion de lo dispuesto previamente, aparezca visto recibira el mismo tratamiento que el
de fachada. Excepto que se trate de obras de conservacion, acondicionamiento, rehabilitacién o

reestructuracion para las que podra mantenerse la solucion de esquina existente.
3. En edificios con frente a dos vias opuestas:

a) Si la edificacion se dispone de forma que cuente con espacio libre de parcela o manzana
interior, la altura se medira en cada uno de los frentes de parcela con los criterios
expresados en el numero 1, de acuerdo con la altura permitida en cada calle.

b) En los casos de solares a dos calles opuestas con distintas alturas permitidas y en los que la
longitud de la parcela sea inferior al doble del fondo maximo edificable, podra construirse con
la méxima altura permitida, hasta la linea intermedia entre fachadas.

c) En los casos de obras de conservacion, acondicionamiento, rehabilitacion o reestructuracion
podra mantenerse la solucion existente.

d) Todos los paramentos que resultasen visibles desde cualquier espacio publico exterior
tendran el tratamiento de fachada exterior siendo obligatorio el cumplimiento de las normas

compositivas, estéticas y de uso de materiales que determinen las presentes normas.
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4. En parcelas con fuerte pendiente:

a] La altura correspondiente se mantendran en una profundidad de veinte (20] metros
maximo, debiéndose escalonar la edificacion, a partir de esa profundidad, para
adaptarse al terreno. Podran crearse plataformas de nivelacion en el interior de la
parcela con las siguientes condiciones: los muros de nivelacion que hubieran de
disponerse en el interior de la parcela, no alcanzaran en ningin punto de los linderos
medianeros, una altura superior a 1,50 m. por encima o por debajo de la cota del
terreno natural. En el interior de la parcela los muros no podréan tener una altura
absoluta superior a 3,00 m., respecto a la cota natural del terreno.

b) En los casos de obras de conservacion, acondicionamiento, rehabilitacién o reestructuracién
podra mantenerse la solucién existente.

c) Todos los paramentos que resultasen visibles desde cualquier espacio publico exterior
tendran el tratamiento de fachada exterior siendo obligatorio el cumplimiento de las normas

compositivas, estéticas y de uso de materiales que determinen las presentes normas.

Articulo 3.14. OD. Volimenes bajo cubierta.

1. Se permite en los casos de rehabilitaciéon y reestructuracion el aprovechamiento bajo cubierta
para uso vividero, siempre que vaya unido a la planta inferior como ampliacion de las viviendas
de esta planta.

2. Tendran la condicién de superficie habitable las dependencias en las se disponga de una altura
libre superior a un metro con ochenta centimetros (1,80). Este espacio no podra constituir

vivienda independiente estando vinculado a la planta inferior.
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TITULO IV. CONDICIONES ESTETICAS Y DE COMPOSICION

Articulo 4.1. OE. Deber de adaptacion al ambiente.

1.

Las obras que se realicen en las construcciones y edificaciones incluidas en el ambito del
PECHA, asi como otros elementos integrantes del espacio urbano, mobiliario, vegetacion y
urbanizacion tendran la obligacion de procurar que la solucién constructiva y estética adoptada
armanice con el conjunto urbano de su entorng, en el que se reconozca su caracter tradicional
y/0 su valor histérico- artistico, o con los edificios singulares de importancia histérica,

arquitectonica y artistica que se encuentren proximos.

. Las construcciones deberan presentar todos sus paramentos exteriores y cubiertas totalmente

terminados, con empleo en ellos de las formas y los materiales que menor impacto produzcan,
asi como de los colores tradicionales en la zona o, en todo caso, los que favorezcan en mayor

medida la integracion en el entorno inmediato y en el paisaje.

El Ayuntamiento podréa ordenar de oficio, en los términos establecidos en los articulos 137 y
176 TR LOTAU la ejecucion de las obras necesarias para la adaptacion al ambiente de cualquier

edificio, construccion o elemento de urbanizacion.

Articulo 4.2. OD. Elementos discordantes e inadecuados.

1.

Se recomendara a los propietarios de edificios con elementos discordantes e inadecuados la
eliminacién de estos, de modo que se adapten al ambiente urbano propio de la zona en la que se
sitien. No obstante, seré de obligada eliminacion cuando se acometan obras integrales en la

edificacion o cualquier otro tipo de obra que afecte al elemento discordante.

2. En el Anexo | de esta Normativa se incluye la relacion de elementos discordantes e inadecuados,

indicando en cada caso la solucion minima que debe adoptarse. Cuando esta solucidon minima
no se ajuste a lo establecido en la Normativa aplicable al edificio en que se encuentra ese
elemento, se entiende que se trata de una solucidn excepcional que se adopta cuando no estan
previstas otras obras en el edificio que puedan afectar a dicho elemento, en caso contrario las

soluciones constructivas deberan ajustarse a lo establecido en la Norma.

La relacion del Anexo | no es exhaustiva, de modo que en caso de que se detectase en el ambito
del PECHA algun elemento que no se adapte al ambiente urbano el hecho de no estar recogido
en este Anexo, no supone que el Ayuntamiento no pueda hacer uso de la facultad que le otorga
el Articulo 4.1 de ordenar de oficio, la ejecucién de las obras necesarias para la adaptacion al

ambiente.

Articulo 4.3. OD. Composicién de fachadas y cubiertas.

1.

La composicién de fachadas se regula mediante una serie de paréametros relativos a los

siguientes elementos compositivos:

1. Ejes de la compaosicion.

2. Huecos de fachada.
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Compaosiciéon en planta baja.
Cuerpos salientes.
Elementos salientes.

Cubierta y alero.
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Materiales y color.

2. Las regulaciones normativas de este Titulo IV son de aplicacién en los casos de Obra Nueva y
Ampliacion, asi como en los de Reestructuracion y Rehabilitacion cuando se propongan

modificaciones que afecten a elementos exteriores.

3. En los edificios catalogados con Proteccion Integral cuando se proyecten modificaciones en sus
elementos exteriores, las normas de este Titulo tendrén el caracter de simple recomendacion
no vinculante. En cualquier caso, toda maodificacién de los elementos exteriores de estos

edificios debera ser aprobada por el Organo competente en materia de patrimonio cultural.

4. En los edificios de caracter publico realizados por la propia Administracion, podra optarse a nivel
compositivo por la utilizacion de un lenguaje arquitectonico actual con especial cuidado en su

relacion con el entorno.

Articulo 4.4. OD. Condiciones de composicion de fachada.
1. Predominara el macizo sobre el vano.
2. Se contemplan dos formas de composicion:

a) Con ejes de huecos y macizos siempre verticales en disposicion simétrica o asimeétrica.

b) En edificaciones de una o dos plantas o planta baja y camara se admitiran soluciones de
composicion donde la disposicion de huecos en fachada, su forma y tamafo se
correspondan con el uso y distribucion interior pero siempre con un claro predominio del
macizo sobre el hueco, de forma que la solucién final resulte armoniosa, como consecuencia
de un cuidadoso estudio de la composicion y las proporciones estén inspiradas en los

modelos de vivienda tradicional méas antiguos.
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Articulo 4.5. OD. Huecos de fachada.
1. El formato de los huecos de fachada sera en general vertical o cuadrado.

2. En torno a los huecos se podra disponer un recercado o moldurado sencillo similar a los que
existan en la zona, con una anchura méaxima de 30 cm y correctamente proporcionado en

relacion al tamafo del hueco.
3. Se distinguen los siguientes tipos de huecos en funcion de su uso:

a) Puertas. Rectangulares, excepcionalmente con arco rebajado. Situacion en la fachada
simétrica o asimétrica.

b) Balcones. Siempre en la primera planta, con predominio de la verticalidad.

c]) Ventanas. Segln su situacion se distinguen las siguientes:

- En planta baja: rectangulares sencillas. Excepcionalmente se podra sustituir alguna de las
ventanas rectangulares por formas cuadradas de dimensiones claramente menores. Se
recomendara la disposicion del ventanal hasta el suelo interior.

- En planta primera: rectangulares sencillas y cuadradas de similares caracteristicas a las de
la planta inferior.

- En planta de cdmara: huecos cuadrados, o con formas redondas, ovaladas, o en rombo de

uno a tres huecos; con ejes coincidentes con los de las plantas inferiores.

Articulo 4.6. OD. Cerramientos de huecos.

1. El oscurecimiento de ventanas y balcones podran ser en forma de contraventanas interiores o
de persianas enrollables accionadas desde el interior, siempre que la caja quede por el interior
del muro. Se admiten persianas ligeras, manuales, en materiales no metalicos; y cierres de

fibras naturales, esparto, yute, y soluciones similares. No se admitiran toldos salientes.

2. En el disefio de las carpinterias se prestard especial atencion al despiece y seccion de las
mismas que se disefiara de acuerdo con modelos tradicionales similares a los existentes en la
zona. La carpinteria sera de madera. Se permite también la carpinteria metalica con rotura de
puente térmico o de PVC, con escuadrias y color de acabado similar a la madera. Las maderas
claras se podran pintar o barnizar, previo tintado. El mismo criterio de acabados se aplicara a
los aleros de madera vistos. Otro tipo de carpinteria sera autorizable previo informe favorable

por parte de los Servicios Técnicos municipales.
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3.

Se emplearan tonalidades oscuras de la gama tradicional: marrones, ocres 0 grises, rojizos,
verdes; debiéndose utilizar colores mate, no vivos. Se prohibe el uso de la madera en su color

natural, pudiéndose pintar o barnizar previo tintado en tono oscuro.

. Cualquier solucién singular tanto en materiales como en colores, requerird una autorizacién

especial.

Articulo 4.7. OD. Composicion de fachada en planta baja y bajos comerciales.

1.

Se prohibe la modificacion de la composicion de la fachada de la edificacion mediante materiales
sobrepuestos ajenos a la misma o pintura, debiendo atenerse el tratamiento de los frentes

comerciales a los mismos materiales que el resto de la fachada.

. En edificios catalogados no podréa alterarse la composicion de la fachada. En el resto de los

edificios la composicion de la planta baja deberad estar en relacion con la de las plantas
superiores de acuerdo con los principios de verticalidad y predominio de macizo sobre el hueco,

caracteristicos de la arquitectura local.

Articulo 4.8. OD. Limitaciones a la publicidad exterior.

1.

La instalacion y colocacién de cualquier tipo de rétulo incluyendo los temporales, requerira la
correspondiente licencia municipal. La autorizacion especificara el tipo de rétulo, el texto y las

caracteristicas constructivas y formales.

. Se autoriza la instalacion de rétulos comerciales cuyo contenido se limite a la identificacion de la

actividad genérica, su categoria, el nombre, la denominacién del titular y su logotipo. Se prohibe
la exhibicion hacia la via publica, mediante soportes publicitarios de anuncios de cualquier otra

informacion, tales como marcas comerciales.

Queda prohibida la utilizacion de los postes de alumbrado o teléfono, arboles, farolas, o muros

de los edificios, para pegar o adosar papeles, letreros, avisos, o anuncios de cualquier indole.

Articulo 4.9. OD. Caracteristicas de la carteleria.

1.

Se permitira la colocacion de roétulos comerciales en las plantas bajas de las fachadas
principales de las edificaciones, quedando prohibido colocarlos en las medianeras, sobre
cubiertas y terrazas, en balcones, y ventanas sin importar su tipo y caracteristicas. La
prohibicion incluye la colocacion de anuncios o vallas publicitarias y comerciales con soportes, o

sobre soportes metalicos, encima de las edificaciones o adosadas a las fachadas.

. S6lo se autorizara la colocacion de un rotulo comercial por cada local, oficina o similar, y

siempre dentro de los limites del plano de fachada del establecimiento. Si los locales estuvieran
localizados con dos frentes a calles distintas, se podra autorizar un rétulo en cada una de las

fachadas.

La localizacién de los rétulos no podréa ocultar, alterar, desvirtuar o modificar las caracteristicas

morfologicas, decorativas y formales de la edificacion tradicional. Tampoco podran alterar o
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desvirtuar el espacio urbano. No se autorizara la colocacion de ningdn tipo de rétulo comercial

€N muros ciegos o en verjas o tapias de solares.

4. Se autoriza la colocacién de los siguientes tipos de rétulos.

a)

En los macizos de fachada.

Los rétulos localizados en los macizos de fachada estaradn adosados a ellas sobre soporte

rigido, o directamente pintados sobre su superficie y sdlo podran ser de dos  tipos:

- Rotulos en la planta baja de las edificaciones, localizados en el espacio ciego entre huecos,
y comprendidos dentro de la superficie imaginaria resultante de dejar franjas longitudinales
libres de, como minimo, un quinto del ancho del macizo de fébrica (1/5), y a la linea
horizontal coincidente con el arranque del dintel superior de los vanos, que en ningln caso
seran menares de veinte (20] centimetros, y un metro cincuenta centimetros (1,50] a la
acera, sin ocultar o alterar los elementos decorativos de la edificacién, en caso de que los

hubiera. No podran sobresalir del pafio de fachada.

Roétulos localizados horizontalmente sobre los vanos de acceso en la planta baja de los
inmuebles, sin ocultar o alterar los elementos decorativos de la edificacion, en caso de que
los hubiera y comprendidos en el espacio imaginario resultante de dejar libres veinte
centimetros (0,20 m), como minimo, a la linea superior del vano y a la linea inferior de los
elementos de moldura horizontales o la linea imaginaria coincidente con el forjado de la
planta primera, (igual distancia se respetara con relacion a los limites del local). El eje
vertical del rétulo debera coincidir con el eje de un vano. El vuelo maximo sera de diez

centimetros (0,10 m).

b) En los vanos de fachada.

Se permiten las letras pintadas o grabadas sobre el vidrio del escaparate, letras sobre

bastidor de vidrio o en hueco sobre chapa, y letras sueltas adosadas al vidrio del escaparate.
Perpendiculares a la fachada.

Rétulos en banderola, localizados lateralmente a uno de los lados del vano de acceso
principal, sobre el muro ciego de fabrica, y perpendiculares a la fachada. Se situaréan a una
distancia de veinte (20] centimetros, como minimo del borde vertical exterior de los huecos.
El voladizo maximo permitido es de cuarenta [40) centimetros y su superficie no sera
superior a 0,50 metros cuadrados. El borde superior del rétulo no superara la linea de
cornisa 0 el forjado de la planta superior. El grueso maximo del rotulo serd de diez
centimetros (0,10 m). No se permiten banderolas en calles, o tramos de calles con ancho

inferior a cuatro metros y medio (4,5].

5. No se permite la colocacion de letreros luminosos construidos en forma de cajon, con

materiales translucidos, acrilicos, plasticos o similares iluminados interiormente.

6. Los ratulos comerciales podran ser de los siguientes materiales: pintados sobre los pafios de

fachada con pintura de acabado mate, Unicamente cuando la fachada sea de fabrica revocada o
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pintada; elaborados con letras sueltas, metalicas, de nedn, o huecas con iluminacion interior; de

soporte rigido de madera, chapa metalica o metacrilato.

. Se autoriza la iluminacién de los rétulos comerciales mediante luminarias superiores, o

mediante iluminacion indirecta, proporcionadas al tamano y las caracteristicas del rotulo y el
edificio.

Los anuncios o rotulos temporales deberan estar realizados en materiales ligeros, de manera
gue en ningun caso produzcan dafios en la edificacion o espacio publico en el que se pretendan

colocar. La licencia municipal establecera el periodo de vigencia tras el cual debera retirarse.

Articulo 4.10. OD. Condiciones de los locales comerciales.

1.

Los cierres metélicos de los locales comerciales, deberan quedar alojados e instalados al

interior de los huecos de los vanos, sin afectar a los elementos constructivos en su caso.

. Queda totalmente prohibida la exposicion de mercancias al exterior de los establecimientos,

sobre la via publica, o colgadas o colocadas en los vanos de puertas, ventanas y soportes al
exterior, por lo que no se autorizara la colocacion de ningln tipo de vitrina o elementos fijos o
maviles para la exhibiciéon y venta de productos comerciales, adosados a las fachadas, ni en los

marcos de portones, puertas y ventanas.

Articulo 4.11. OD. Condiciones de los toldos.

1.

Como norma general se prohibe la utilizacién de toldos, debiéndose utilizar soluciones de

proteccion solar interiores al local.

. Excepcionalmente se podra autorizar la colocacion de toldos de lona con armazén mavil en la

planta baja, previa justificacion de que su forma, compaosicion, rétulos, y color no desentonan con
la arquitectura en que se insertan, ni alteran la composicion de fachada u ocultan elementos

significativos de la misma.
Se prohiben los toldos de plastico.

El ancho de los toldos serd igual al tamaro de cada vano. No se permite la instalacion de toldos

corridos ocupando toda la longitud de la fachada.

Si existe acera, su vuelo no excedera de la dimensién que resulte de deducir treinta centimetros
(0,30 m) a la anchura de ésta. En calles sin aceras el vuelo de los toldos se separara, como
minimo, dos metros del eje del vial. En el caso de espacios publicos peatonales, el vuelo no

superara ochenta centimetros (0,80 m) con respecto al plano de fachada.

Articulo 4.12. OD. Limitaciones a los cuerpos volados: balcones y miradores.

1.

Los cuerpos salientes de balcones deberan poseer planta rectangular o compuesta en angulos
rectos. Su longitud no superara en mas de treinta (30) centimetros el ancho del vano. No se

permiten balcones corridos que ocupen varios vanos.

. El saliente de balcones medido perpendicularmente a la fachada no podra superar los cuarenta

(0,40] centimetros. Excepcionalmente el hueco de la planta primera situado sobre el gje vertical
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5.

gue marca la puerta de acceso, en composiciones simétricas o un hueco singular al que se le
quiera dar mayor relevancia en composiciones asimeétricas podré disponer de un vuelo mayor

hasta un maximo de ochenta (80) centimetros.

La losa en balcones adoptara la solucion tradicional de entramado de hierro con ceramica o
solucion similar, con un espesor maximo de 10 cm; con apoyos en su caso, sobre tornapuntas

de hierro, excepcionalmente ménsulas molduradas decorativas.

Los balcones no podran estar cerrados con antepechos de fabrica y material opaco, siendo
obligatoria la proteccion mediante elementos metalicos macizos, compuestos en sentido
vertical, y rematados en su parte superior mediante pletina o pasamanas, con perfil inferior de
atado anclado a la base de apoyo. Tendran solera y contrasolera, empotrada en pared y

apoyada en la losa volada, a través de bolas.

Se prohiben los vuelos cerrados sobre fachada.

Articulo 4.13. OD. Condiciones de los elementos salientes.

1.

Se admite la composicién con elementos salientes tales como impostas, molduras, recercados

de puertas y ventanas, siempre que no sobresalgan mas de 3 cm. del plano de fachada.

. Se prohibe la colocacién unidades exteriores de climatizacion o cualquiera de sus elementos en

zonas visibles de fachada.

Se prohiben las chimeneas y salidas de humos adosadas a fachada, tanto metalicas como

revestidas de fabrica.

. Las conducciones sobresalientes por encima de la cubierta en obra nueva o de reedificacion, o

gue resulten de la modernizacion de las instalaciones en obras de rehabilitacion vy
restructuracion no deberan sobrepasar la altura minima exigible por la legislacion estatal o
autonémica de aplicacion. Se procurard que dichos conductos se integren estética y

compositivamente en el volumen general con acabados similares a los del entorno.

Los aleros son de obligada construccion en las obras de nueva planta, y de reestructuracion o
rehabilitacién, con la Unica salvedad de los casos de edificios objeto de rehabilitacion que estén

construidos originalmente sin aleros (con peto de obra y canaldn interior).

Su vuelo respecto del paramento de fachada seré superior a cuarenta (40) centimetros e
inferior a ochenta (80) centimetros; el costado inferior de las viguetas o canecillos no podra
superar la cara inferior del Ultimo forjado en todos los tipos de obra salvo en las obras de

rehabilitacion o reestructuracién, en que se mantengan los niveles de las fachadas existentes.

. El alero sera siempre horizontal y no podréa ser prolongacion constructiva del forjado, cuyo

grueso no podra acusarse en fachada en su perfil rectangular, debiendo ser tratados mediante
molduracion o escocia corrida a lo largo de fachada. Tanto la longitud del vuelo como el tipo de
molduracion responderan a las caracteristicas de los tipos mas representativos del ambito en

el que se situan.
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Articulo 4.14. OD. Condiciones de las cubiertas.

1.

Los edificios se rematardan mediante cubiertas inclinadas, que se ejecutaran con tejados de
faldones continuos con pendientes comprendidas entre los 20 y los 45 grados, con recogida de
agua en canalones de zinc vistos y situados en el borde del alero, o intercalados en la cubierta a
nivel de los muros de fachada, y conducidas las aguas pluviales mediante bajantes a la red de
alcantarillado. Cuando las bajantes de pluviales sean exteriores seran ejecutadas en canalén
visto de zinc o cobre, con conducciones protegidas con fundicién o con hierro al menos en los

2,5 m. inferiores.

. Excepcionalmente se podran introducir pequefias cubiertas planas, previa justificacion técnico-

tipolégica, con una superficie maxima del 10% de las cubiertas y en piezas independientes no

superiores a 9 metros cuadrados y no visibles desde el espacio publico.

El alero podra sustituirse por pretil de altura no superior a 1,30 metros medido sobre el punto
de interseccion de la fachada con la cubierta del edificio, en aquellas zonas donde esta solucién
sea caracteristica. Estos antepechos podran decorarse con motivos ornamentales

caracteristicos de las construcciones de la zona.

La cubricion del tejado sera siempre con teja cerdmica curva de fabricacion manual, en su color
natural en la gama del ocre, o bien teja vieja recuperada de similares caracteristicas, debiendo
ser también ceramicos el resto de los elementos complementarios como cumbreras y remates
laterales. Queda expresamente prohibida la utilizacion de laminas asfélticas o sintéticas vistas,
tanto en la cubierta como en el forrado de hastiales al descubierto, los cuales deberan ser

protegidos en todos los casos mediante revocos de mortero y pintura.

La altura de la cumbrera no sobrepasara en mas de 4 m. de la altura reguladora de aleros.

Articulo 4.15. OD. Instalaciones sobre cubierta.

1.

En residencial plurifamiliar las antenas de radio y television seran siempre colectivas. Se

prohiben las antenas y parabdlicas en fachadas o balcones.

. Las antenas colectivas tanto verticales como parabdlicas, colocadas en cubierta, no podran ser

visibles desde la via publica o espacios libres publicos. En caso de que existieran dificultades
técnicas para su colocacion en la forma indicada, debera ser sometida la instalacion al
correspondiente permiso del Organo competente en materia de Patrimonio Cultural o servicio

similar del Ayuntamiento.
Se autoriza la colocacion de paneles solares planos en cubierta con las siguientes condiciones:

a) En caso de obra nueva sera obligatorio el uso de modelos integrados en cubierta.

b) En el caso de paneles solares apoyados seguiran siempre la pendiente de la cubierta
guedando prohibida la sobreelevacién de los mismos.

c) Los paneles solares colocados sobre cualquier otra superficie, no podran ser visibles desde

la via publica o espacios libres publicos.
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Articulo 4.16. OD. lluminacién de cubiertas.
1. Se prohiben las terrazas intercaladas en el faldon de cubierta.
2. A efectos de iluminacion y ventilacion de las cubiertas se admiten dos soluciones:

a) Ventanas inclinadas integradas en el plano de la cubierta.

b) Buhardillas. Ambas soluciones no serdn combinables en el mismo faldén de cubierta.

c) La distancia minima de los huecos a linderos seré de 1,50 m. En el caso de las buhardillas su
altura no superara los ochenta (80] centimetros. La cubierta de las buhardillas se resolvera
a dos o tres aguas, empleando los mismos tipos de pendiente que en el resto de la cubierta y
rematandose con teja curva de iguales caracteristicas que el resto del tejado con cumbrera

y aleros horizontales.

Articulo 4.17. OD. Elementos de comunicacion vertical.

Cuando se realice la instalaciéon de ascensor se optara por aquella solucién en la que el cuarto de
maquinas no sobresalga de la cubierta. En caso de imposibilidad justificada, el tratamiento del
caseton que albergue el cuarto de maquinas y que sobresalga sobre la cubierta sera similar al de
cualquier otro cuerpo edificado. El acabado de los paramentos verticales seran similar al de
fachada principal y el casetén estara cubierto con faldones paralelos a la cubierta del edificio, con
sus correspondientes aleros y cumbrera. El resto de condiciones de la cubierta seran las del
articulo 4.14.

Articulo 4.18. OD. Materiales.

1. Para los edificios clasificados en los niveles de intervencién 1, 2 y 3 tal y como figura en los
planos de ordenacién “Niveles de Intervencion en la edificacion”, los revestimientos de fachada
se realizaran a partir de los materiales originales, especialmente en los casos de conservacion.
Los revestimientos se realizaran a base de morteros de cal, o a base de revestimiento de yesos
y revocos con yesos coloreados. Los zocalos seran de los mismos revestimientos, solo que

cambiando el color a mas oscuros, grises, etc.

2. Para los edificios clasificados en el nivel 4, asi como para las nuevas edificaciones segun el plano
de ordenacion “Niveles de Intervencién en la edificacion”, los revestimientos de fachada podran
realizarse también a base de morteros de cemento tipo monocapa con acabado mate, no

brillante, sin juntas marcadas vistas. Se prohiben los acabados de piedra proyectada.

Se evitaran aquéllos aplacados que perjudiquen la estética de la fachada, quedando prohibidos

los materiales cerdmicos, vidriados y terrazos.

3. Se autoriza el uso de ladrillo visto y materiales cerdamicos o vidriados en las edificaciones

catalogadas en virtud de su singularidad en el uso de estos materiales.

Articulo 4.19. OD. Colores.

1. Se emplearan colores que aseguren la integracion de las nuevas edificaciones en el conjunto

ambiental del area correspondiente.
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2. No se permitiran mas de dos colores en los revocos del plano de fachada, debiendo aparecer y
justificar la composicion cromética en el proyecto basico y de ejecucion, a través de
documentacion fotogréafica o por otro procedimiento, en relacion con los colindantes u otros
edificios de su propia area. En el color principal de fondo se utilizara la gama de los blancos,
grises o sienas claros. El segundo color de revoco podré emplearse, en fachadas principales en

los zo6calos a la manera tradicional y en molduras o recercados de huecos.

Articulo 4.20. OD. Ocupacion de la via publica.

El Ayuntamiento podra elaborar una ordenanza municipal en lo relativo a la ocupacién de la via
publica por parte bares, cafeterias y restaurantes para la ubicaciéon de terrazas, veladores,
sombrillas y parasoles. En general se optara por modelos de maobiliario sencillos y se procurara la

unidad estética y la integracion ambiental y cromatica.
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TITULO V. INTERVENCIONES EN EDIFICIOS

Articulo 5.1. OE. Catalogacion y niveles.

Se establecen cuatro niveles de intervencion jerarquizados del 1 al 4. Las tres primeras categorias
corresponden a edificios incluidos en el Catalogo y el cuarto a edificaciones no catalogadas, aunque
se consideraran como catalogados a los efectos de aplicacion de ayudas o subvenciones a edificios

0 instalaciones protegidas.

Articulo 5.2. OE. Nivel de intervencién 1.

1. Se aplica a los edificios con nivel de proteccion Integral. Se sefialan con tal proteccion en el
Catélogo de Bienes y Espacios Protegidos que se adjunta, asi como los Planos de Ordenacion
"Niveles de Intervencién". Se protege la totalidad del edificio, elemento o espacio catalogado,
preservando por tanto sus caracteristicas arquitecténicas o de cualquier otro tipo, su forma de
ocupacion del espacio y los demas rasgos que contribuyen a singularizarlo como elemento

integrante del patrimonio histarico.

2. Obras permitidas: con caracter general las obras de restauracion y conservacion. También se
admiten las obras de consolidacion cuando sea necesario afianzar, reforzar o sustituir
elementos dafiados con objeto de asegurar la estabilidad del edificio y las de acondicionamiento

destinado a mejorar las condiciones de habitabilidad. No obstante, podran autorizarse:

- La demolicion de aquellos cuerpos de obra que, por ser afiadidos, desvirtien la unidad
arquitectonica original.

- La reposicion o reconstruccion de los cuerpos y huecos primitivos cuando redunden en
beneficio del valor cultural del conjunto.

- Las obras excepcionales de acomodacion o redistribucion del espacio interior sin alteracion
de las caracteristicas estructurales o exteriores de la edificacion, siempre que no

desmerezcan los valores protegidos ni afecten a elementos constructivos a conservar.

Sera competencia del Ayuntamiento otorgar las licencias de obras de conservacién o
mantenimiento. Para el resto de obras deberd existir autorizacién previa del Organo

competente en materia de Patrimonio Cultural.

La identificacién por el Catélogo de elementos concretos sujetos a prohibicién de demoalicion no

implica en ningln caso por si misma la posibilidad de autorizacién de cualesquiera otros.

Se permitirdn excepcionalmente pequefas actuaciones de acondicionamiento si la permanencia
del edificio implicara necesariamente un cambio de uso y el nuevo a implantar asi lo exigiera, en
cuyo caso la concesion de licencia de obras iré4 precedida del informe favorable del Organo

competente en materia de Patrimonio Cultural.

Se consideran excepcionales, asimismo, en los bienes catalogados con este grado de proteccion
aquellas intervenciones que, dentro de una obra de las permitidas para este grado, impliquen la

utilizacion de materiales o técnicas distintas de las originales que den lugar a cambios
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deformas, colores o texturas, excepcionalidad que implicara la necesidad de informe favorable

del Organo competente en materia de Patrimonio Cultural.

Se prohibe asimismo expresamente las actuaciones de los particulares y empresas
concesionarias de servicios relativas a la fijacion de elementos extrafos a la naturaleza del
propio elemento catalogado con este grado de proteccion, tales como tendido aéreo, antenas,
unidades de climatizacion, baculos de alumbrado, rétulos publicitarios y toldos. Los elementos de
senalizacién de las actividades que el elemento albergue, y los de alumbrado de sus
inmediaciones, en caso de que se consideren necesarios, se disefiaran expresamente dentro

del espiritu de respeto al elemento catalogado, a su caracter y a su entorno.

3. Aprovechamiento urbanistico: se mantendra el volumen construido en la edificacién principal

gue se protege, salvo indicacion en contrario sefalada en la ficha del catélogo del bien protegido.

4. Alineaciones de la edificacion: la obligacién de mantener el edificio determina la conservacion de
las alineaciones interiores y exteriores existentes, asi como las tapias y cerramientos de los
espacios libres no edificables vinculados, salvo indicacién en contrario sefialada en la ficha del

catéalogo del bien protegido.

5. Usos: solo podran implantarse aquellos usos o actividades, distintos de los que dieron lugar a la

edificacion original, que no comporten riesgos para la conservacion del inmueble.

Articulo 5.3. OE. Nivel de intervencién 2.

1. Se aplica a los edificios con nivel de proteccion Parcial. Se sefialan con tal protecciéon en el
Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos que se adjunta, asi como los Planos de Ordenacién
"Niveles de Intervencion". Se protege el elemento o edificio como proyecto unitario, incluyendo
los elementos estructurales definitorios del espacio, volimenes, elementos de comunicacion

principales, fachadas y demas elementos singulares.

2. Obras permitidas: se admiten con caracter general las obras de restauracién, conservacion y
consolidacion, las de acondicionamiento destinadas a mejorar las condiciones de habitabilidad y
las obras exteriores de reforma menor siempre que la modificacion de fachada que se pretenda

realizar restituya las caracteristicas originarias de la edificacion.

En los edificios para los que asi se establece en su ficha correspondiente también se admiten
obras de rehabilitacion con objeto de redistribuir su espacio interior manteniendo, en todo caso,
las caracteristicas morfologicas de la edificacién, entiendo por tal la jerarquizaciéon de los
volumenes originarios, las fachadas, espacios de acceso generales, elementos de comunicacion

principales y cubiertas.

Se admite la demolicion de elementos de la edificacion cuando ademas de no ser objeto de una
proteccion especifica por el Catalogo, su contribucion a la definicion del conjunto sea escasa y
su preservacion comporte graves problemas, cualquiera que sea su indole, para la mejor

conservacion del inmueble.

3. Aprovechamiento urbanistico: se mantendra el volumen construido en la edificacion principal
gue se protege, salvo indicacion en contrario sefialada en la ficha del catalogo del bien protegido.
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4.

Alineaciones de la edificacion: la obligacién de mantener el edificio determina la conservacion de
las alineaciones interiores y exteriores existentes, asi como las tapias y cerramientos de los
espacios libres no edificables vinculados, salvo indicacién en contrario sefialada en la ficha del

catalogo del bien protegido.

Usos: solo podran implantarse aquellos usos o actividades, distintos de los que dieron lugar a la

edificacién original, que no comporten riesgos para la conservacion del inmueble.

Las obras permitidas en este nivel de intervencién no requeriran autorizacién previa del Organo
competente en materia de Patrimonio Cultural, siendo autorizables Unicamente mediante

licencia municipal.

Articulo 5.4. OE. Nivel de intervencién 3.

1.

Se aplica a aquellos edificios y elementos con nivel de proteccion Ambiental. Se sefialan con tal
proteccion en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos que se adjunta, asi como los Planos
de Ordenacion "Niveles de Proteccion". Incluye aquellas edificaciones que mas allda de sus
valores individuales, son capaces de definir y transmitir en su conjunto el "genius loci", el espiritu
del lugar de forma reconocible, la edilicia urbana; todo ello a través de la proteccion del
ambiente urbano y de la arquitectura que lo soporta, rescatandola del proceso de renovacion

urbana que se produce con el paso de los afos.

Obras permitidas: se admiten con caracter general las obras de restauracion, conservacion,
consolidacion, rehabilitacion y reestructuracion, manteniendo, en todo caso, las caracteristicas
esteticas de la edificacion, entendiendo por tal las fachadas, cubiertas y remates visibles desde
el exterior. También se admiten con caracter general las obras exteriores de reforma menor
siempre que la modificacion de fachada que se pretenda realizar restituya las caracteristicas

originarias de la edificacion.

En los edificios para los que asi se establece en su ficha correspondiente también se admiten

obras de modificacién controlada de fachadas, cubiertas y remates visibles desde el exterior.

Se consideraran excepcionales en los bienes catalogados con este grado de proteccion las
actuaciones que, dentro de las permitidas, impliquen la utilizacién de materiales o técnicas
distintas de las originales que den lugar a cambios de forma, color o textura y que afecten a la
envolvente exterior o a los elementos estructurales y significativos; excepcionalidad que debera
contar con informe favorable del Organo competente en materia de Patrimonio Cultural, con

anterioridad a la concesion de la licencia.

Aprovechamiento urbanistico. Se ajustara a lo establecido en cada ficha individual y que hara

referencia a uno de estos tres casos:

- El que se derive del volumen o volimenes construidos.

- El que se derive del volumen construido en la edificacion principal y posibilidad de ampliacion
de construcciones auxiliares hasta agotar el aprovechamiento asignado por esta Normativa.

- Cuando solo se conserve la fachada, las condiciones de aprovechamiento seran las que se

fijan en esta Normativa.
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4. Alineaciones de la edificacion: la obligacién de mantener la fachada del edificio determina la
conservacion de la alineaciéon exterior existente, salvo indicacion en contrario sefalada en la

ficha del catélogo.

9. Usos: la inclusién de los edificios en este nivel de proteccién no exige mantenimiento del uso
existente. Pudiendo destinarse a aquellos que el planeamiento general vigente autorice en la

Ordenanza zonal correspondiente.

Articulo 5.5. OE. Nivel de intervencién 4.

1. Se aplica a los edificios no catalogados sefialados con este nivel en los Planos de Ordenacion

"Niveles de Intervencion".

2. No existe grado de proteccién para la edificacion, permitiéndose cualquier tipo de obras de
intervencion, con respeto a los valores patrimoniales de las edificaciones o espacios
catalogados proximos y la obligatoriedad de reutilizacion de los elementos o partes de la
edificacion que sean de interés, como balcones, aleros, jambas o recercados de piedra o

madera, etc.

3. Se establece la obligatoriedad de adaptacién a las caracteristicas ambientales del entorno y la
aplicacion del Titulo IV “Condiciones estéticas y de composicion” en todas las intervenciones que
impliquen la Rehabilitacion, Reestructuracion y Obra Nueva. Para la aplicacién de la Normativa
de composicién se utilizarén como referencia y orientacion las caracteristicas tipologicas de
huecos y vuelos, asi como materiales y coloracion predominantes en los edificios del area en la

gue se ubique.

4. En los casos de rehabilitacion se permite el aprovechamiento bajo cubierta como espacio

habitable unido a la planta inferior.

5. En las obras de reestructuracion que solamente afecten a sustituciones parciales de elementos
estructurales sera de aplicacion el parrafo anterior sobre aprovechamientos bajo cubierta. En
las obras de reestructuracion que impliquen el vaciado del edificio y en las de reconstruccion, las
alturas de alero, asi como las del forjado superior de planta baja, cornisa y linea de balcones de
primera planta, coincidiran con las existentes salvo que en los planos de ordenacién se sefiale

una altura reguladora distinta superior o inferior a la existente.

Articulo 5.6.0E.  Conservacion de elementos constructivos con valor patrimonial en el nivel de

intervencién 4.

Se hace referencia a las intervenciones en edificaciones no catalogadas pero que alberguen

elementos con valor patrimonial en su composicion como:

- Columnas de piedra o de fundicion.
- Elementos de cerrajeria exterior (balcones, ventanas y elementos similares)

- Elementos de cerrajeria interior [barandillas de escaleras y elementos similares)

Estos elementos que encuentran similitud con los edificios incluidos en el Catalogo deberan

incorporarse en la nueva edificacion de manera que su integracion los ponga en valor, siempre y
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cuando sean recuperables. En caso contrario deberd justificarse adecuadamente en el

correspondiente proyecto técnico, que debera contar con el informe favorable del Organo

competente en materia de Patrimonio Cultural.

En cualquier caso cabe la posibilidad de cederlos al Ayuntamiento que tendra la obligacion de

realizar un inventario de todos los elementos depositados para su custodia y su futura utilizacién en

la rehabilitacién y reconstruccion de edificios de uso publico.

Articulo 5.7. OD. Tipos de obras en la edificacion.

Los tipos de obras previstos en este Plan Especial, definidos en los articulos siguientes son:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
a)
h)

Mantenimiento o conservacion.
Consolidacion.

Rehabilitacion o recuperacion.
Reestructuracion.

Ampliacion.

Demolicién.

Obra Nueva.

Obras de urbanizacién y ajardinamiento.

Articulo 5.8. OD. Mantenimiento o conservacion.

1.

Son las habituales derivadas del deber de los propietarios, de conservar y mantener el edificio o
elemento correspondiente en las debidas condiciones de higiene y ornato, sin afectar a su
estructura portante ni a su distribucion interior, ni alterar el resto de sus caracteristicas
formales y funcionales, tales como compaosicion de huecos, materiales, colores, texturas y usas

existentes, etc.

. Se agrupan bajo esta denominacién, entre otras analogas, las intervenciones necesarias para el

cuidado y afianzamiento de cornisas y voladizos, la limpieza o reparacién de canalones vy
bajantes, los revocos de fachadas, la pintura, la reparacion de cubiertas y el saneamiento de

conducciones.

En los edificios incluidos en el Catalogo no podran alterar los acabados del edificio que lo
caracterizan y se deberan utilizarse siempre que sea posible, materiales idénticos a los
originales, o en todo caso, sustituirios por otros de iguales caracteristicas, cualidades, color,
forma y aspecto, utilizando ademas sistemas constructivos iguales a los originales. Si la obra de
mantenimiento hiciera necesaria la utilizacion de técnicas o materiales distintos que dieran
lugar a cambios de colores o texturas, la solicitud de licencia vendria acompanada de la
documentacion complementaria que describa y justifique los cambios proyectados y sus efectas

sobre el elemento y su entorno, y que permita la comparacion con las soluciones originales.
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Articulo 5.9. OD. Consolidacidn.

1.

Tienen por objeto, dentro del deber de conservacion de los propietarios, mantener las
condiciones de seguridad, a la vez que las de salubridad y ornato, afectando también a la

estructura portante, pero sin alterar caracteristicas formales ni funcionales.

. Se agrupan bajo esta denominacion, entre otras analogas, las actuaciones citadas en el epigrafe

anterior que, ademas, incluyen operaciones puntuales de afianzamiento, refuerzo o sustitucion
de elementos estructurales dafados, tales como elementos de forjados, vigas, soportes, muros

portantes, elementos estructurales de cubierta, recalce de cimientos, etc.

En los elementos catalogados se utilizaran materiales cuya funcién estructural sea semejante a
la original, de forma que su introduccién no altere el funcionamiento de la estructura existente
gue se mantenga. Se presentard de como documentacion complementaria a la solicitud de
licencia la que describa y justifique la solucion proyectada en comparacion con la de partida, que
expresara suficientemente las implicaciones de funcionamiento estructural, compositivas,

estéticas, formales y funcionales de la sustitucion.

Articulo 5.10. OD. Rehabilitacién o recuperacion.

1.

Son las encaminadas a la puesta en valor de un elemento mejorando las condiciones de
habitabilidad del edificio o bien adecuandolo a un cambio de uso con posible redistribucién del
espacio interior en ambos casos, pero manteniendo el aspecto exterior del edificio, las

caracteristicas estructurales fundamentales y su identidad morfologica.

. Dentro de esta denominacién podran estar comprendidas actuaciones de:

a) Mejora de condiciones de habitabilidad con sustitucion de instalaciones y reorganizacion

interior.

b) Consolidacion, refuerzo o sustitucion de elementos estructurales originales dafiados o

sustitucion de los que alteren las condiciones originales por otros acordes con ellas.
c) Actuaciones encaminadas a recuperar las condiciones originales del elemento.

d) En cualquier obra de rehabilitacién sera obligatoria la eliminacion de elementos afiadidos en

fachada o en la cubierta, procedentes de reformas inconvenientes.

e) Derribos parciales, eliminando asi las partes que supongan una evidente degradacion del

elemento y un obstaculo para su comprensidn historica.

f] Obras que afecten a elementos comunes al edificio como patios, escaleras y cubierta que se
justifiguen en una mejora de la habitabilidad, en el cumplimiento de la legislacion vigente en
materia de edificacién o por un cambio de uso.

g) Se permite el aprovechamiento bajo cubierta como espacio habitable siempre que quede

unido y constituya una ampliacion de la planta inferior.

h) En los elementos catalogados debera cumplirse expresamente las siguientes condiciones:
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- Deberan conservarse todos los elementos interiores de importancia, como pueden ser
artesonados, molduras y solados; quedando condicionada la organizacion interior del
edificio a que sea respetuosa con dichos elementos.

- No podran modificarse las fachadas ni las soluciones de cubierta, ni los materiales de

ambas a no ser gue expresamente se autorice.

Articulo 5.11. OD. Reestructuracion.

1. Son las que al objeto de adecuar el elemento o una parte del mismo a los usos a que se destina
afecta a sus elementos estructurantes alterando su morfologia. Sin  modificar las
caracteristicas originales de su envolvente exterior visibles desde los espacios publicos,

proximos o lejanos.

2. Se agrupan en este concepto, entre otras actuaciones, las de cambios de distribucién interior,
cambios de localizacion de los elementos de comunicacion general, horizontal y vertical,
madificacion de la cota de los distintos forjados, construccion de entreplantas y sustitucion de
estructuras de cubierta para el aprovechamiento de su volumen como espacio habitable

siempre que quede vinculado al espacio inferior.

3. Las obras de reestructuracion podran alcanzar hasta el vaciado interior del edificio con
mantenimiento de fachadas exteriores, de los elementos arquitecténicos de caracter singular

existentes en su interior, y de la volumetria general del edificio.

Articulo 5.12. OD. Ampliacién.

1. Son las que se realizan para aumentar el volumen construido de edificaciones existente, ya sea
mediante el aumento de ocupacion en planta, el incremento del nimero de plantas, el aumento
de altura de las existentes o el aprovechamiento de los espacios bajo cubierta hasta agotar, en

su caso, la edificabilidad permitida por las ordenanzas de la zona de que se trate.

2. En el nivel de intervencion 4 se permiten las obras de ampliacion hasta el limite establecido por
los parémetros de altura méaxima, fondo maximo y ocupacion del PECHA. En los elementos
catalogados las obras de ampliacion deberén estar expresamente contempladas en su

correspondiente ficha, en la que se determinara el tipo de ampliacién permitida.

Articulo 5.13. OD. Demolicién.

1. Son obras dirigidas al derribo de edificios. Pueden ser parciales cuando afectan a una parte de

los mismos o total si es el edificio completo.

2. No podran ser objeto de demalicién los edificios catalogados en el nivel de Proteccion Integral y

Parcial ni las fachadas de los incluidos en el nivel de Protecciéon Ambiental.

3. Las actuaciones de demolicion sobre elementos con catalogacion individualizada de alguno de

estos tipos responderan exclusivamente a uno de los dos supuestos siguientes:

- La demolicion se engloba en una obra de recuperacién, acondicionamiento o

reestructuracion y afecta solamente a aquellas partes del elemento catalogado no
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consideradas, significativas y de obligada conservacion por el grado de proteccion y tipo de
obra correspondiente.

- Los elementos a demoler cuentan con declaracion de estado de ruina fisica.

4. La demolicion parcial vendra precedida de la correspondiente licencia, a cuya solicitud debera

acompanarse la documentacion que se establece en la presente normativa.
5. Las demoaliciones ilegales tendran el caracter de infraccion urbanistica grave.

6. Cuando se hubiera producido una demolicion ilegal, sobre el solar resultante no podra
solicitarse licencia de obra que no sea de reconstruccion de lo demolido hasta que se haya

resuelto y ejecutado el expediente sancionador de que ha de ser objeto.

Articulo 5.14. OD. Obra Nueva.

1. Son obras de nueva planta sobre solares existentes o aquellos que surjan por sustitucion de

edificios o partes de estos no catalogados por PECHA.

2. En este tipo de obras es de obligada aplicacion lo dispuesto en las Ordenanzas de Edificacion de

las presentes Normas Urbanisticas.

Articulo 5.15. OD. Obras de urbanizacién y ajardinamiento.

1. Aquellas por las que se ejecuta la ordenacién de ciertos &@mbitos con la incorporacion de

jardineria y mabiliario urbano.

2. Se tendrd en cuenta las caracteristicas del drea, debiendo adecuarse a su entorno tanto la

jardineria, como la pavimentacion y el mobiliario.

Articulo 5.16. OD. Elementos ariadidos.

Se denominaran asi los elementos constructivos sin interés estructural, arquitecténico, artistico o
histérico, que se incorporaron con posterioridad a la edificacion original y que producen un efecto
distorsionador tanto en las caracteristicas estéticas y volumeétricas del propio edificio como en el

entorno en el que se encuentra.

Articulo 5.17. OD. Obras sobre elementos declarados Bien de Interés Cultural.

1. El Plan Especial recoge y sefiala en su documentacion los edificios declarados hasta la fecha de
su redaccion como Bien de Interés Cultural [BIC] y los entornos de proteccion definidos para los

mismos.

3. Cualquier intervencion que afecte a los BIC y sus entornos, o a los edificios o elementos sobre
los que existe incoado expediente de declaracion de BIC, debera ser sometida a la tramitacion
reglamentaria establecida para su aprobacién por el Organo competente en materia de

Patrimonio Cultural.
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Articulo 5.18. OD. Condiciones de proteccion del viario y los espacios publicos.

1.

Los Proyectos de Urbanizacion de calles y plazas tendran en cuenta la funcién peatonal o de
coexistencia vehiculo-peatén que se les asigna en este Plan Especial, y a efectos de su
tratamiento en materiales y color, el caracter del espacio, respetando en cualquier caso la
organizacion de trafico, aparcamientos, accesos a los aparcamientos, y otros, sefialados en el

Plan Especial.

. Se exigiré el soterramiento de todas las conducciones aéreas, para lo que se recomienda la

firma de convenios y protocolos de actuacion con las compafilas suministradoras, debiéndose
simultanear con las obras que sean precisas para las mejoras del alcantarillado, agua, y con las

de pavimentacion gue correspondan a operaciones de reforma o reparacion.

. Cualquier obra nueva o de reedificacion, reestructuracion o rehabilitacion, prevera sus

instalaciones interiores para que se puedan conectar con las infraestructuras soterradas

definidas en el apartado anterior, en el momento que estas se lleven a cabo.

Articulo 5.19. OD. Condiciones de urbanizacion de las calles y espacios publicos.

1.

Los tratamientos se determinaran en funcién del tipo de via, que para el &mbito del plan especial

se clasifican en:

a) Vias con separacion de transitos. La separacion de transitos y la diferente funcionalidad se
conseguira mediante la diferenciacion de niveles y materiales entre las aceras y la calzada.

En el ambito del PECHA podemos distinguir dos tipos de vias:

.« Vias Distribuidoras. Forman parte de la red principal de la ciudad, y permiten la conexion
de distintas zonas urbanas. La mayor parte del trafico circula por las mismas sin
detenerse, admitiendo distribucion de tréaficos urbano e interurbanos hacia la red local.
Comprende las vias principales de penetracion. Corresponderian a las calles Avda. de la
Libertad, Avda. de Espanfia, calle Mayor, calle Estanislao Cabanillas, calle del Doctor Raman

y Cajal, y calle Felipe Asensio.

La eleccion de materiales y el disefio de las aceras deberan procurar su integracion con

las areas de proteccion que delimitan.

» Vias Locales. Aquellas cuya funcion principal es el acceso a los usos ubicados en sus

margenes, predominando el trafico urbano frente a los movimientos de larga distancia.

b) Vias de Coexistencia. Son aquellas en que es prioritario el transito peatonal, aunque
mantienen un tréfico rodado restringido por su caracter local [residentes y carga-descarga)
o en franjas horarias definidas, sin perjuicio de la prioridad de los peatones. Son calles de
acceso directo a las edificaciones. También podra darse este tratamiento en algunos tramos
de los itinerarios de acceso local, cuando excepcionalmente transcurren por espacios
singulares, para hacer mas compatible los usos con el caracter ambiental o histérico de la

Zona.
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c)

En ellas no existiré diferenciacion de nivel entre las bandas de servicio de la edificacion y uso

peatonal y la banda de rodadura.
Vias Peatonales. Son las destinadas a la circulacion exclusiva de los peatones. Deben prever
zonas para el paso de los vehiculos de emergencia, aunque no se permitira el

estacionamiento permanente de vehiculos.

2. Se establecen los siguientes tipos de tratamiento en funcion del tipo de via de que se trate:

a)

b)

Tipo I. En Vias Distribuidoras. Las calles donde se sitien paradas de autobis deberan tener
siempre una zona de acceso digfano sin vehiculos estacionados que permita a los viajeros la
subida o bajada con comodidad y mayor seguridad, y al mismo tiempo sirva como ampliacion
de acera en aquellos casos en que la anchura de éstas les permita compatibilizar

adecuadamente el espacio de espera con el transito de viandantes.

En la calzada podran utilizarse pavimentos asfalticos siendo recomendable que en aquellos
tramos limitrofes con zonas de interés ambiental se utilice adoquin granitico o similar, o

adoquin prefabricado.

Tipo Il. En Vias locales. La anchura de las aceras sera la suficiente para poder canalizar el

trénsito peatonal con cierta seguridad.

En los casos en los que no sea posible alcanzar en el acerado los estdndares minimos de
accesibilidad, deberé valorarse la posible pavimentacién continua como tratamiento de

coexistencia.
Los materiales a utilizar en estas calles podran ser:

- Aceras: losas de piedra, loseta granitica y bordillos de piedra granitica.

- Calzada: adoquin granitico o similar, o adoquin prefabricado.

Deben evitarse las calzadas de pavimentos asfélticos, considerandose solamente esta
posibilidad en calles conectoras, en zonas de transicién con otros barrios donde no se

requieran condicionantes especiales de tipo ambiental.

En aquellos tramos donde sea previsible la ocupacion de aceras por vehiculos podran
utilizarse bolardos u otros sistemas que impidan la invasion de los espacios peatonales y

estanciales, como el realce de los bordillos.

Tipo lll. En Vias y Areas Peatonales. La pavimentacion se realizaré de forma uniforme y a la
misma cota en todos los puntos de la seccion transversal de calle. En las areas estanciales
se adaptaran a la topografia mediante escalones o rampas, siempre teniendo en cuenta la

supresion de barreras arquitectonicas.

Los materiales de pavimentacion podran ser de embaldosado con piedra natural, o el
tradicional de encachado de piedras con mortero recuadrado con banda de piedra del pais.

Se prohiben los adoquines de hormigén y se evitaran los materiales artificiales coloreados.

En las calles y zonas estanciales bordeadas por edificaciones con portales de viviendas o de

establecimientos comerciales, se dejara una banda con distinto tratamiento superficial que el
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resto, como zona de servicio de la edificacion. Esta banda adoptara el ancho necesario para

garantizar el paso de vehiculos de emergencia alli donde sea preciso.

En el encuentro o contacto con vias de trafico rodado, la utilizacién de bolardos de piedra o

de fundicién que impidan la ocupacion del espacio peatonal por vehiculos.

d]) Tipo IV. Vias de Coexistencia. La union entre bandas de uso peatonal y trafico rodado se

delimitard mediante encintado o cambio de pavimento en textura y material.
Los materiales a utilizar seran similares a los de las calles peatonales.

La entrada a calles de coexistencia desde el viario segregado se delimitaréa mediante cambio
de pavimento en textura y color y con la correspondiente rampa o bordillo achaflanado para
subir al nivel mas elevado de la calle de coexistencia desde la calzada de la calle con

separacion de transitos.

Articulo 5.20. 0D. Condiciones de accesibilidad del espacio publico.

La documentacion técnica para la ejecucion de obras en los espacios publicos debera justificar el
cumplimiento de los parametros mas restrictivos de entre los previstos en la Orden
VIV/561,/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados; y el Decreto 158/1997, de 2 de diciembre, del Cadigo de Accesibilidad de Castilla-La

Mancha.
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ANEXO. ELEMENTOS DISCORDANTES E INADECUADOS

1. De acuerdo con lo previsto en el Titulo IV articulo 4.2 de estas Normas Urbanistica se
relacionan algunos elementos discordantes e inadecuados, indicando en cada caso la solucién
minima que ha de adoptarse por parte del propietario para el cumplimiento del deber de

adaptacion al ambiente que establece el articulo 4.1 de esta Normativa.

2. En caso de que se saolicite licencia para realizar obras de rehabilitacién de cualquier tipo en un
edificio en el que exista uno de estos elementos discordantes, las obras han de incluir su

eliminacién con los criterios que se establecen en el articulo 4.2 de esta Normativa.

3. Cuando la rehabilitacién solo afecte a una vivienda, en un edificio en régimen de propiedad
horizontal, la obligatoriedad de eliminar esos elementos se limita a los que se sitian en la
vivienda que se rehabilita. No obstante, al exigir esa eliminacion debera tenerse en cuenta el
criterio de que la solucion propuesta no empeore la adecuacion al ambiente urbano del conjunto

de la edificacion.

a) Instalaciones en fachada en contra de lo previsto en la Normativa. Deben retirarse de la
fachada.

b) Bajantes de PVC vistas, debe sustituirse por un bajante de alguno de los materiales
previstos en el articulo. 4.14 de esta Normativa.

c) Dintel de hormigon. Debe quedar revocado.

d) Huecos tapiados con ladrillo. Deberé optarse por abrir de nuevo los huecos, excepto en el
caso de que se trate de preexistencias realizadas con mamposteria concertada o ladrillo de
tejar. Excepcionalmente en aquellas edificaciones en las que se esté tramitando una
declaracion de ruina, proyecto de rehabilitacién u otra figura analoga, podra procederse
durante su tramitacién o como consecuencia de la misma, de forma excepcional y por
motivos de seguridad, salubridad y ornato, al tapiado de los huecos mediante fabrica de
ladrillo, blogue 0 mamposteria, disponiendo esta fabrica rehundida unos centimetros
respecto al plano de fachada,y que deberé aparecer convenientemente revestida y pintada.
En consecuencia estas actuaciones requeriran previa concesion de licencia o de autorizacion
dentro del procedimiento en el que se genere su necesidad, no siendo aplicable el régimen de
comunicacion previa.

e) Hueco parcialmente tapiado, para reducir la dimension de la carpinteria. Debe eliminarse el
tapiado y disponer una carpinteria que cubra todo el hueco, aunque no es necesario que toda
la carpinteria sea practicable, puede tener una parte fija.

f) Caja de persiana visible desde el exterior [bien se encuentre adosada a la cara exterior del
paramento, o en el hueco de la ventana o balcén. Debe eliminarse de esa posicion y situarla
en el interior y por encima del dintel del hueco.

g) Acabados ceramicos en fachada excepto en edificios catalogados. Deben eliminarse.

h) Pared con materiales heterogéneos. Debe aplicarse un revoco homogéneo, otro

revestimiento continuo de aspecto similar al revoco.
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)

K)

Imitacion de piedra en fachada, mediante dibujo en el revoco, o utilizacién de pinturas o
acabados especiales. Deben eliminarse y sustituirse por un revoco normal, o por un
revestimiento continuo de aspecto similar al revoco.

Elementos decorativos en color inadecuado. Deben pintarse de un color adecuado que
armonice con la fachada en que se encuentran.

Mamposteria con rehundido de llagas, o rejuntada con un mortero de un color que destaca
sobre el de la piedra. Debe rejuntarse las llagas, dejando el mortero al nivel de la superficie
exterior de la fabrica y con un mortero de un color similar a la piedra de la fabrica.
Medianeras sin revoco (o revestimiento continuo); se exceptla el caso de que el material de
la medianera sea el mismo que el de la fachada y esté trabajado del mismo modo. Deberan
revocarse y pintarse del mismo color de la fachada (si ésta se encuentra revocada) o de un

color que armonice con el material (piedra o ladrillo]) de la fachada, si estéd queda vista.

m) Recrecidos de revoco [o revestimiento continuo), deberan pintarse en un color que armonice

con la fachada.
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