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ADMINISTRACION LOCAL

Ayuntamiento de Aguilar de la Frontera
NUm. 103/2024

La Alcaldesa D2 Carmen Flores Jiménez del Excmo Ayunta-
miento de Aguilar de la Frontera, hace saber:

Que por Acuerdo adoptado por el Pleno del Excmo. Ayunta-
miento de Aguilar de la Frontera, en sesion ordinaria celebrada 26
de octubre de 2023, se ha adoptado el el siguiente acuerdo:
“Aprobar definitivamente la Innovaciéon modificativa del PGOU,
adaptacion parcial a la LOUA, mediante modificacién puntual de
algunas determinaciones relativas a la regulacion de los usos por-
menorizados en las distintas zonas del suelo urbano y sus cate-
gorias y a las condiciones de edificacion vinculadas a los mismos,
redactada por las arquitectas SCP 2 ARQUITECTAS-ISABEL CA-
SAS-CECILIA MARTINEZ, registrada el 15 de noviembre de
2021

Asimismo, se ha procedido a anotar accesoriamente y deposi-
tar en el Registro Autonémico bajo el nim. 9890, el 14 de diciem-
bre de 2023, y en el Registro Municipal de Aguilar de la
Frontera.(Expte. Gex 13653/2020).

Es por lo que se procede en aplicacion de los articulos 70.2 y
70.ter de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases

Jueves, 25 de Enero de 2024

de Régimen Local, en concordancia con el articulo 41 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Anda-
lucia y el articulo 6.b) del Decreto 11/2008, de 22 de enero, a la
publicacién del acuerdo de aprobacion y del Anexo a las normas
urbanisticas comprensivas de las determinaciones relativas al
contenido de la Innovacion.

Contra el presente Acuerdo, que pone fin a la via administrati-
va, se puede interponer recurso contencioso-administrativo, ante
la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Andalucia, en el plazo de dos meses, a contar desde
el dia siguiente de la publicacion del acuerdo en el Boletin Oficial
de la Provincia, de conformidad con los articulos 10 (en concor-
dancia con el articulo 8.1) y 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio,
de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa.

Todo ello sin perjuicio de que pueda ejercitar cualquier otro re-
curso que se estime pertinente.

Lo gue se hace publico de conformidad con lo dispuesto en el
art. 40 y 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia y art. 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de
abril, Reguladora de Bases del Régimen Local.

Anexo: Normas urbanisticas.
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ANEXO : NORMAS URBANISTICAS
2. NORMATIVA URBANISTICA MODIFICADA

Se recoge el texto del articulado modificado en este documento de Modificacion,
quedando, tras la aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento, con esta nueva
redaccion.

TITULO II. REGIMEN URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.
CAPITULO 2. DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS.

Articulo 2.5. Régimen del suelo urbano consolidado por la urbanizacion que no tenga la
condicion de solar.

Los propietarios de terrenos en suelo urbano consolidado por la urbanizacion que no tengan
completa la urbanizacion de acuerdo con las condiciones del planeamiento, tienen
derecho a completar la urbanizacion, y el deber de hacerlo a su costa, para que adquieran
la condicion de solar, y pueden adquirir sucesivamente los siguientes derechos:

a) Derecho al aprovechamiento urbanistico.

Queda definido por los usos e intensidades fijados en las Normas Subsidiarias y se obtiene tras
la conclusion de las obras ordinarias de urbanizacion que otorguen al terreno la condicion
de solar. La solicitud de licencia de obras ordinarias de urbanizacion se debera realizar en el
plazo de ocho anos a partir de la aprobacion definitiva de las Normas Subsidiarias. La
obtencion de este derecho requiere la acreditacion fehaciente del cumplimiento del deber
de urbanizacion conforme a la legislacion urbanistica.

b) Derecho a edificar.

Se obtiene al ser otorgada la licencia municipal de obras de edificacion. En el caso de
terrenos no edificados debe presentarse la solicitud de licencia en el plazo de ocho ahos a
partir de se adquiera la condicion de solar o de que el mismo quede vacante.

c) Derecho a la edificacion.

Supone la facultad de incorporar al patrimonio propio la edificacion ejecutada y se obtiene
tras la conclusion de las obras al amparo de la licencia obtenida, sin que ésta haya
caducado, y conforme con la ordenacion urbanistica.

En aquellos casos en los que la ordenacion pormenorizada del Plan determine reajuste de
alineaciones que no comporte alteracion sustancial de su aprovechamiento, el
aprovechamiento de la parte de la parcela afectada por dicho reajuste podra ser
acumulado en el resto de la parcela, siempre que éste se pueda materializar y se cumplan
el resto de condiciones particulares de la zona de Ordenanza.

A efectos de aplicacion de este articulo, se entiende por alteracion no sustancial de su
aprovechamiento aquella en la que la diferencia entre el aprovechamiento de la parcela
original y la resultante no supere el 10%

En los casos en los que el reajuste de alineaciones comporte alteracion sustancial del
aprovechamiento, debera tramitarse la figura de planeamiento que legalmente
corresponda.
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TITULO V. NORMAS GENERALES
CAPITULO 1. NORMAS DE USO
Articulo 5.6.- Uso de vivienda.

1.- Definicion

Es el uso residencial destinado a alojamiento personal o familiar con caracter
permanente o temporal.

2.- Categorias

1%.- Vivienda en tipologia unifamiliar: Una unica vivienda en la parcela, como uso
exclusivo o compartido con otro uso compatible, con accesos independientes para
cada uso al viario o a espacio interior o exterior comun

2°- Vivienda en tipologia bifamiliar: Dos viviendas en la misma parcela, como uso
exclusivo o compartido con otro uso compatible, con accesos independientes para
cada uso al viario o a espacio interior o exterior comun.

3°.- Vivienda en tipologia colectiva: Mas de dos viviendas en la misma parcela, como
uso exclusivo o compartido con otros usos compatibles, con accesos para cada uso
independientes al viario 0 a espacio interior o exterior comun.

3.- Condiciones.

a) Vivienda exterior es la que cumple alguna de las siguientes condiciones

- Tiene dos o mas piezas habitables con huecos abiertos a fachada al viario o a
area libre publica, y el resto de las piezas con huecos abiertos a patios de luces

- Tiene una pieza habitable de mas de dieciocho (18) metros cuadrados de
superficie util con huecos abiertos a fachada al viario o a area libre publica, y el
resto de las piezas con huecos abiertos a patios de luces.
Tiene una pieza habitable contigua a fachada a viario o a area libre publica a lo
largo de mas de cinco (5) metros con huecos abiertos al mismo, y el resto de las
piezas con huecos abiertos a patios de luces.

- Sila vivienda tiene menos de treinta y cuatro (34) metros cuadrados de superficie
util se admite que solo una de las piezas habitables presente fachada a viario o
a area libre publica.

b) Vivienda interior: Es la que, sin cumplir las condiciones anteriores, cumple alguna de
las siguientes:

- Tiene dos o mas piezas habitables con huecos abiertos a fachada a patio
vividero, o una a éste y otra a viario o a area libre publica, y el resto de las piezas
con huecos abiertos a patios de luces.

- Tiene una pieza habitable de mas de dieciocho (18) metros cuadrados de
superficie util con huecos abiertos a fachada a patio vividero, y el resto de las
piezas con huecos abiertos a patios de luces.

- Tiene una pieza habitable contigua a fachada a patio vividero a lo largo de mas
de cinco (5) metros con huecos abiertos al mismo, y el resto de las piezas con
huecos abiertos a patios de luces.
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- Sila vivienda tiene menos de treinta y cuatro (34) metros cuadrados de superficie
util se admite que solo una de las piezas habitables presente fachada a patio
vividero.

Programa de vivienda: La vivienda dispondra como minimo de estancia-comedor,
cocina, dormitorio y cuarto de aseo completo (con ducha o banera, inodoro y
lavabo con una superficie minima de 3m2) y tendra una superficie util minima de 34
m2. En las viviendas de menor superficie util podra unirse la cocina o el dormitorio a
la estancia-comedor, pero no ambas a la vez.

En las viviendas de mas de un dormitorio habra de completarse el programa con un
vestibulo. El cuarto de aseo no podra comunicar directamente con la estancia-
comedor nila cocina.

Dimensiones de las piezas:

- La superficie minima de la estancia-comedor sera de 14 metros cuadrados,
incrementada en 2 metros cuadrados por cada dormitorio adicional al primero.

- La superficie minima del primer dormitorio sera de 10 metros cuadrados y la de los
restantes, 8 metros cuadrados si son dobles y 6 metros cuadrados si son sencillos.

- En caso de unirse el dormitorio a la estancia-comedor, la pieza habra de tener una
superficie minima de 24 metros cuadrados.

- La superficie minima de la cocina sera de 7 metros cuadrados, que pueden

disminuir hasta 5 metros cuadrados si la vivienda cuenta con un lavadero de mas

de 2 metros cuadrados.

En caso de unirse la cocina a la estancia-comedor, la pieza habra de tener una

superficie minima de 20 metros cuadrados, que podra reducirse a 19 metros

cuadrados, si la vivienda cuenta con lavadero.

Altura libre minima: Salvo que las ordenanzas de zona establezcan otras
condiciones, debera ser de 2,70 metros al menos en el 75% de su superficie util,
pudiendo reducirse hasta 2,40 metros en el resto. Esta reduccion llegaria hasta la
altura actualmente existente en el caso de aprovechamiento de actuales desvanes
o soberados, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 5.34.3.

Accesos a la vivienda: Cada vivienda comunicara con el viario o espacio libre
(publico o privado) a través de un vestibulo, portal o zaguan. En caso de tipologia
bifamiliar o colectiva, si el acceso es a través de espacio interior comun, éste tendra
siempre una dimension minima de 1,5 metros, sin perjuicio de lo que dispongan las
normativas sectoriales de aplicacion.

Articulo 5.7.- Uso alojamiento comunitario

1.- Definicion

Es el uso residencial colectivo, de caracter permanente o temporal, con servicios
comunes centralizados y unidad de funcionamiento.
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2.- Categorias

12.- Residencia temporal: Hoteles, hostales y pensiones y otras modalidades de
alojamiento, de naturaleza analoga, que permita la normativa sectorial.

2°.- Residencia permanente o de larga duracion: Convento, residencia de estudiantes,
etc. Se excluye el uso de asilo, que por sus especiales caracteristicas, se incluye como
uso asistencial.

3.- Condiciones.

a) lluminacion y ventilacion de las piezas: todas las piezas habitables de uso
comunitario presentaran fachada a viario, area publica o a patio vividero, y el
resto, a viario, area publica, patio vividero o patio de luces.

b) Dimensiones de los dormitorios: la superficie minima de los dormitorios sera la
establecida por la normativa sectorial de aplicacion y, en su defecto, la fijada en
estas Normas Urbanisticas para las viviendas.

c) Altura libre minima: debera ser de 2,70 metros en todas las piezas habitables de
uso comunitario y en el 75% del conjunto de la superficie util, pudiendo reducirse
hasta 2,40 metros en el resto.

Articulo 5.8.- Uso produccion industrial.

1.- Definicion

Es el uso industrial que comprende aquellas actividades cuyo objeto principal es la
obtencion o la transformacion de productos por procesos industriales, e incluye
funciones técnicas, economicas y las especialmente ligadas a la funcion principal,
tales como la reparacion, guarda o deposito de medios de produccion y materias
primas, asi como el almacenaje de productos acabados para su suministro a
mayoristas, instaladores, fabricantes, etc., pero sin venta directa al publico.

2.- Categorias.

1°.- Instalaciones compatibles con el medio urbano, aunque no con usos residenciales,
caracterizadas por no estar prohibidas en tal medio por ninguna normativa, tener un
nivel de emision sonora no superior al establecido por la normativa sectorial en
sectores con uso predominante industrial, no ser peligrosas, nocivas ni insalubres, ni
estar sometidas a evaluacion de impacto ambiental.

2%~ Instalaciones incompatibles con el medio urbano, por no tener las caracteristicas
de la categoria 1%, que necesariamente han de ubicarse en areas industriales alejadas
del nucleo urbano o en suelo no urbanizable apto para su implantacion.

3.- Condiciones.

a) Ubicacion: En parcela independiente como uso exclusivo.

b) Vertidos: Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial
habran de tratarse previamente en la propia instalacion, de manera que queden
garantizados unos niveles de DBO, de residuos minerales, etc., similares a los de uso
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domeéstico y asumibles por los sistemas de depuracion municipales. Las instalaciones
cuya produccion de aguas residuales tenga parametros admisibles podran verter
directamente con sifon hidraulico interpuesto. Se prohiben los vertidos industriales
contaminantes en los cauces y suelos. En cualquier caso, se estara a lo dispuesto en
la ordenanza municipal de vertidos.

c) Evacuacion de polvos, gases, vapores y humos, productos de combustion o de
actividades diversas: Se realizara a través de la adecuada chimenea, sita en el
interior de la edificacion, cuya desembocadura sobrepasara 1 metro la altura mas
alta de edificacion, del propio edificio o de cualquier otro, en un radio de 15
metros. Las emisiones que sean susceptibles de producir molestias contaran con los
sistemas de depuracion y filtro que sean precisas.

Articulo 5.9.- Uso de almacenamiento

1.- Definicion

Es el uso industrial que comprende aquellas actividades independientes cuyo objeto
principal es el deposito, guarda y conservacion de bienes y productos, y su distribucion
para suministro exclusivo a mayoristas, minoristas, instaladores, fabricantes y
distribuidores, sin venta directa al publico. Se incluyen en este uso los almacenes de
aperos de labranza y de enseres de feriantes (camiones, caravanas, casetas, etc...).
No se incluyen en este concepto los almacenes anejos a comercios, talleres y otros
usos.

2.- Categorias.

12.- Aimacenes de superficie util mayor a 300 metros cuadrados.

2°.- Elresto de los almacenes.

3.- Condiciones.

a) Ubicacion: Los almacenes de categoria 1* deberan estar ubicados en parcela
independiente como uso exclusivo; los de categoria 2* podran situarse en las
plantas bajas y sétanos de edificios con otros usos compatibles entre si, cuando
las condiciones de calificacion urbanisticas lo permitan, y siempre con accesos
independientes al viario. Cuando esto ocurra, se hara especial hincapi¢ en el
cumplimiento de la normativa de proteccion contra incendios tanto del propio
establecimiento industrial como en relacion a la propagacion con el resto de
usos.

b) Aislamiento de edificios colindantes. Se prestara atencion al aislamiento acustico
de los almacenes en relacion a las edificaciones colindantes, de acuerdo con
las condiciones y niveles establecidos por la normativa sectorial de aplicacion en
materia de ruidos.

c) Evacuacion de aire caliente o enrarecido: Se cumplira lo dispuesto en el
apartado 2.e) del articulo 5.37 Calidad, higiene y seguridad.
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Articulo 5.10.- Uso taller artesanal.
1.- Definicion.

Es el uso industrial que comprende aquellas actividades cuya funcion principal es la
obtencion o transformacion de productos por procedimientos no seriados o en
pequenas series, que incluso pueden ser vendidos directamente al publico.

2.- Categorias.
12.- Talleres artesanales de superficie util mayor a 300 metros cuadrados.
2°.- Elresto de los talleres artesanales.

3.- Condiciones.

a) Ubicacion: Los talleres artesanales de categoria 1* deberan estar ubicados en
parcela independiente como uso exclusivo; los de categoria 2* podran situarse
en las plantas bajas y sétanos de edificios con otros usos compatibles entre si,
cuando las condiciones de calificacion urbanisticas lo permitan, y siempre con
accesos independientes al viario. Cuando esto ocurra, se hara especial hincapié
en el cumplimiento de la normativa de proteccion contra incendios tanto del
propio establecimiento industrial como en relacion a la propagacion con el resto
de usos.

b)  Aislamiento de edificios colindantes: Los talleres artesanales, en especial los de
categoria 1° deberan cumplir las condiciones de aislamiento y niveles
establecidos por la-normativa sectorial de aplicacion en materia de ruidos.

c) Evacuacion de aire caliente o enrarecido: Se cumplira lo dispuesto en el
apartado 2.e) del articulo 5.37. Calidad, higiene y seguridad.

d)  Evacuacion de polvos, gases, vapores y humos, productos de combustion o de
actividades diversas: Se realizara a través de la adecuada chimenea, sita en el
interior de la edificacion, cuya desembocadura sobrepasara 1 metro la altura
mas alta de edificacion, del propio edificio o de cualquier otro, en un radio de 15
metros. Las emisiones que sean susceptibles de producir molestias contaran con
los sistemas de depuracion y filtro que sean precisas.

Articulo 5.11.- Uso taller de mantenimiento de productos de consumo doméstico.
1.- Definicion.

Es el uso industrial que comprende actividades de reparacion, tratamiento y
mantenimiento de objetos de consumo doméstico. Puede incluir la venta directa al
publico. Se incluyen en este uso las lavanderias, los talleres de reparacion de calzado y
demas usos analogos.

2.- Categorias.

12.- Talleres de superficie util mayor a 300 metros cuadrados.
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2°.- Elresto de los talleres.

3.- Condiciones.

a)

b)

Ubicacion: Los talleres de categoria 1° deberan estar ubicados en parcela
independiente como uso exclusivo; los de categoria 2* podran situarse en las
plantas bajas y sotanos de edificios con otros usos compatibles entre si, cuando
las condiciones de calificacion urbanisticas lo permitan, y siempre con accesos
independientes al viario. Cuando esto ocurra, se hara especial hincapié en el
cumplimiento de la normativa de proteccion contra incendios tanto del propio
establecimiento industrial como en relacion a la propagacion con el resto de
usos.

Evacuacion de aire caliente o enrarecido: Se cumplira lo dispuesto en el
apartado 2.e) del articulo 5.37. Calidad, higiene y seguridad.

Articulo 5.12.- Uso taller de mantenimiento de vehiculos

1.- Definicion.

Es el uso industrial que comprende las actividades de reparacion y mantenimiento de
vehiculos de transporte, automoviles de turismo, motocicletas, bicicletas y otros
vehiculos menores.

2.- Categorias.

12.- Talleres de mantenimiento de vehiculos de superficie util mayor a 300 metros
cuadrados.

2°.- Talleres de mantenimiento de vehiculos de superficie utili menor o igual a 300
metros cuadrados.

3.- Condiciones

a)

b)

c)

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

Vehiculos objeto de mantenimiento: No se podran dedicar a vehiculos de
transporte de mercancias o pasajeros de peso maximo autorizado superior a
3.500 Kg., salvo que se ubiquen en suelo calificado como industrial.

Ubicacion: Toda la actividad se realizara en dependencias interiores de la
edificacion cerradas al exterior. Los talleres de categoria 1° deberan estar
ubicados en parcela independiente como uso exclusivo; los de categoria 2?
podran situarse en las plantas bajas de edificios con otros usos compatibles entre
si, cuando las condiciones de calificacion urbanisticas lo permitan. Cuando esto
ocurra, se hara especial hincapié en el cumplimiento de la normativa de
proteccion contra incendios tanto del propio establecimiento industrial como en
relacion a la propagacion con el resto de usos.

Aislamiento de edificios colindantes: Los talleres deberan cumplir las condiciones
de aislamiento y niveles establecidos por la normativa sectorial de aplicacion en
materia de ruidos
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d)  Evacuacion de aire caliente o enrarecido: Se cumplira lo dispuesto en el
apartado 2.e) del articulo 5.37. Calidad, higiene y seguridad.

Articulo 5.13.- Uso comercio.

1.- Definicion.

Es el uso terciario que se desarrolla en locales de publica concurrencia y se destina a
la compraventa o permuta de mercancias al por menor o a la prestacion de servicios
personales a particulares. No incluye actividades recreativas ni de hosteleria ni
mercado de abastos, que se consideran usos especificos.

2.- Categorias.

12.- Comercio en edificio exclusivo sobre parcela de mas de300 metros cuadrados de
superficie, sin alcanzar una superficie de venta superior a 2.500 metros cuadrados.

2°.- Comercio en edificio exclusivo sobre parcela de hasta 300 metros cuadrados de
superficie.

3%.- Local comercial alimentario, definido como el que se ubica en planta baja, con
tolerancia de usos funcionalmente complementarios en planta de sotano, y dedica
mas de un tercio de su superficie Util a mercancias alimentarias.

42 - Local comercial no alimentario, definido como el que se ubica en planta baja, con
tolerancia de usos funcionalmente complementarios en planta de sotano, y dedica
menos de un tercio de su superficie util a mercancias alimentarias.

5%- Local de servicios personales, tales como peluquerias, centros de estética y
similares.

6°.- Quioscos o similares ubicados en suelo de dominio publico.

7°.- Gran superficie comercial, definida como todo establecimiento o centro comercial
dedicado al comercio al por menor que tenga una superficie de venta superior a
2.500 metros cuadrados, segun lo establecido en la Ley de Comercio Interior de
Andalucia.

3.- Condiciones.

a) Superficie minima de ventas: Salvo en los quioscos, la superficie minima
destinada al publico en cualquier dependencia destinada a la venta sera de 4
metros cuadrados.

b)  Comunicacion con viviendas: solamente los comercios de categorias 3%4° y 57,
en caso de que sean de caracter familiar, podréan comunicar con la vivienda
que comparta con ellos la parcela, cumpliendo las condiciones de aislamiento a
los efectos de la normativa de proteccion contra incendios.

c)  Accesos: los comercios de categorias 1° y 2% en todos los casos, y los de
categorias 3% y 4?, cuando superen los 50 metros cuadrados de superficie util,
habran de contar con acceso propio e independiente desde el viario; los de
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categoria 3* y 4°, con superficie de hasta 50 metros cuadrados, y los de
categoria 5% podran tener acceso a través de portales, zaguanes u otras
dependencias de comunicacion interior del edificio.

d) Altura libre minima: debera de ser de 2,70 metros, permitiéndose su reduccion
hasta 2,50 metros en las dependencias secundarias.

e) Aseos: sin perjuicio de lo que pudiese establecer la normativa especifica, todos
los locales cuya superficie util supere los 50 metros cuadrados dispondran de
aseos, separados por vestibulo de acceso del resto de las dependencias del
comercio, en las siguientes proporciones y segun su superficie util total:

- Hasta 100 metros cuadrados, un inodoro y un lavabo.
- De 100 a 300 metros cuadrados, un inodoro y un lavabo para cada sexo.

- Por cada 200 metros cuadrados adicionales o fraccion se aumentara un
inodoro y un lavabo para cada sexo.

f) Evacuacion de aire caliente o enrarecido: se cumplira lo dispuesto en el
apartado 3 c) del articulo 5.9.

g) Los comercios de categoria 7° se ajustaran a lo dispuesto en la Ley de comercio
Interior de Andalucia.

Articulo 5.15.- Uso actividades recreativas y de hosteleria.

1.- Definicion.

Es el uso terciario a desarrollar en locales de publica concurrencia destinados al
entretenimiento, recreo y diversion, a la vida de relacion y a la dispensacion de
comidas y bebidas para el consumo en el local. Se incluyen en este uso las actividades
destinadas a la cocina y venta para consumo inmediato de productos alimenticios.

2.- Categoirias.

12.- Salas de espectaculos y asimilados: teatros, cines, salas de bingo, salas de fiesta y
baile, clubes nocturnos, discotecas, tablaos y otros locales que incluyan actuaciones
artisticas en directo

2°.- Actividades recreativas y de hosteleria dotadas de equipos de reproduccion
sonora no incluidas en categoria 1°. A efectos de su aplicacion, no se considera que la
television sea un equipo de reproduccion sonora.

3%.- Actividades recreativas y de hosteleria no incluidas en las anteriores categorias.

3.- Condiciones.

a) Ubicacion: las actividades de categoria 1* no podran implantarse en edificios
con viviendas o con alojamientos comunitarios de categoria 1°. La 1* y la 2*
deberan desarrollarse totalmente en locales cerrados; las actividades de
categoria 3" podran desarrollarse parcialmente sobre espacios abiertos de la
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parcela e incluso sobre el viario y espacios de dominio publico, en las
condiciones que establezca el Ayuntamiento y siempre a través de instalaciones
secundarias no permanentes; las actividades de categoria 3* también podran
implantarse en quioscos sobre espacios de dominio publico, en las condiciones
que determine la calificacion urbanistica.

Accesos: Todas las actividades recreativas y de hosteleria tendran acceso
propio e independiente desde el viario; excepcionalmente, cuando las
condiciones de composicion de fachada lo hiciesen conveniente, las
actividades de categoria 3* podran tener su acceso desde el portal o zaguan
comun del edificio. Las actividades de categoria 1° y 2° comunicaran con el
viario a través de vestibulos de aislamiento que garanticen un nivel de emision
de ruido al exterior por debajo del limite establecido al abrir las puertas de
acceso.

Superficie minima: la superficie util de estancia de publico en actividades de
categoria 1* y 2° debera superar los 100 metros cuadrados; en las de categoria
3%, ellocal cerrado debera superar los 50 metros cuadrados.

Altura: La altura libre minima debera ser de 2,70 metros, permitiéndose su
reduccion hasta 2,50 metros en dependencias secundarias tales como aseos,
guardarropas, despensas, etc. En los edificios cuya altura deba ser singular por su
destino (teatros, cines, etc.) se podra alterar la altura de planta limitada por las
condiciones de la calificacion urbanistica distibuyendo convenientemente los
espacios, sin sobrepasar el volumen capaz de la edificacion de la parcela que
se obtendria por aplicacion de los parametros de situacion de la edificacion,
ocupacion de la parcela y altura maxima métrica total.

Aseos: sin perjuicio de lo que pudiese establecer la normativa especifica, todos
los locales destinados a actividades recreativas y de hosteleria, excepto los
quioscos si existen a menos de 100 metros de distancia modulos de aseo
publicos, dispondran de aseos, separados por vestibulo de acceso del resto de
las dependencias, en las siguientes proporciones y segun su superficie util total:

- Hasta 100 metros cuadrados, un inodoro y un lavabo.
- De 100 a 300 metros cuadrados un inodoro y un lavabo para cada sexo.

- Por cada 200 metros cuadrados adicionales o fraccion se aumentara un
inodoro y un lavabo para cada sexo.

Articulo 5.16.- Uso garaje y aparcamiento.

1. Definicion.

Es el uso terciario destinado al estacionamiento y guarda de automoviles de turismo,
motocicletas, bicicletas y otros vehiculos menores.

2. Categorias.
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Ne 18 p.11

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify



N° 18 p.12 Jueves, 25 de Enero de 2024

12, Garaje: cuando el espacio destinado a este uso se encuentra totalmente en el
interior de una parcela y dentro de edificacion.

2% Garaje exterior: cuando el espacio destinado a este uso se encuentra totalmente
en el interior de una parcela en zonas libres de edificacion contiguas al viario.

3% Aparcamiento: cuando el espacio destinado a este uso se encuentra total o
parcialmente bajo rasante de areas libres o viario.

42, Aparcamiento exterior: cuando el espacio destinado a este uso se encuentra en el
viario.

3. Condiciones.

a)  Ubicacion: Los de categoria 12, 2° y 3% podran tener acceso lateral desde tramos
de calle con anchura superior a 5 metros (siendo la anchura de la calzada para
el transito de vehiculos igual o superior a 3m) y siempre podran tener acceso
frontal sea cual sea la anchura de la calle; los de categoria 4° no podran
disponerse en viario con anchura de calzada para el transito de vehiculos inferior
a 3 metros si se trata de vias de un solo sentido, o inferior a 6 metros si se trata de
vias de doble sentido.

b)  Acceso de vehiculos: Cuando el numero de plazas sea mayor de dos se
dispondra un espacio de acceso de 3 metros de ancho y 4 metros de fondo,
como minimo, con pendiente inferior al 5% en el que no podra desarrollarse
ninguna actividad. El pavimento de dicho espacio debera ajustarse a la rasante
de la acera, sin alterar su trazado; en consecuencia, en las calles inclinadas se
formara una superficie reglada, tomando como directrices la rasante en la
alineacion  oficial y la horizontal al fondo de los 4 metros del espacio de
acceso, y como generatrices rectas que se apoyen en ambas directrices y
sean perpendicularesa la segunda. En el caso de que haya que salvar
desniveles, las rampas tendran una anchura minima de 3 metros y su pendiente
no excedera del 20% en tramos rectos y del 16% en tramos curvos. A partir de 50
plazas se dispondran accesos y rampas separadas de entrada y salida o bien, si
esto no fuese posible, existira un unico acceso y rampa de 5 metros de anchura
minima para ambos sentidos. Queda expresamente prohibido, en todo caso, el
acceso directo e individualizado desde el viario a cada plaza que se disponga
en una misma parcela.

c) Acceso de peatones: los garajes y aparcamientos de uso publico contaran con
acceso separado de peatones desde el viario.

d)  Circulacion interior: los espacios de circulacion interior en un solo sentido tendran
una anchura minima de 3 metros que se elevara hasta 4,50 metros en el caso de
servir de acceso a las plazas de vehiculos o de circulacion en ambos sentidos.

e) Plazas de vehiculos: tendran todas un acceso facil para los vehiculos y las
siguientes dimensiones minimas entre caras externas de elementos constructivos:

- Vehiculos de dos ruedas: 2,50 x 1,50 metros.

- Automoviles grandes: 5,00 x 2,50 metros.
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- Automoviles ligeros: 4,50 x 2,20 metros.
Al menos el 15% de todas las plazas debera destinarse a automoviles grandes.

f) Superficie minima: la superficie util de un garaje o de aparcamiento, incluyendo
accesos, rampas, espacios de circulacion e instalaciones, no podra ser inferior al
resultado de multiplicar por 25 metros cuadrados el numero de plazas de que
disponga, excepto en viviendas unifamiliares, en el que no sera inferior a 15
metros cuadrados por plaza.

g)  Altura libre minima: la altura libre habra de superar en cualquier punto de su
superficie util los 2,25 metros

h) Ventilacion: Los de categoria 1* y 3% contaran con sistema de ventilacion que
impida la acumulacion de gases nocivos en proporcion capaz de producir
accidentes. La superficie de ventilacion por medio de aberturas, si éstas estan en
fachadas opuestas permitiendo corrientes de aire en el interior, sera como
minimo de un 5% de la superficie util del local; si las aberturas estan en otra
posicion, su superficie sera como minimo de un8% de la superficie util del local.
Cuando la ventilacion sea forzada por medios mecanicos debera asegurarse
una renovacion minima de aire de15m3/hora por metro cuadrado de superficie
atil.

Articulo 5.18. Uso cultural.
1. Definicion.

Es aquel uso dotacional cuyo objetivo es el enriquecimiento cultural de las personas, la
conservacion, recreacion o transmision del conocimiento y la estética y el fomento de
las relaciones sociales, todo ello sin fines directamente comerciales.

2. Categorias.

1% Bibliotecas, museos, salas de exposicion, salas de reunion, centros parroquiales,
salas de usos multiples, etc.

2°.  Exposiciones temporales al aire libre, ferias del libro, ferias de artesania y similares
p p y
en instalaciones al aire libre no fijas.

3. Condiciones.

a)  Ubicacion: las actividades de categoria 1 se ubicaran en edificio exclusivo o en
la planta baja de edificios con otros usos; las actividades de categoria 2* podran
implantarse sobre el viario y espacios de dominio publico en las condiciones que
determine la calificacion urbanistica y establezca, en su caso, el Ayuntamiento.

b)  Accesos: las actividades de categorias 1° tendran acceso propio e
independiente desde el viario; excepcionalmente, cuando las
condiciones de composicion de fachada lo hiciesen conveniente, podran
tener su acceso desde el portal o zaguan comun del edificio.
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c) Altura: se cumplira lo dispuesto en el apartado 3 d) del articulo 5.15.

d)  Aseos: sin perjuicio de lo que pudiese establecer la normativa especifica, se
dispondran de aseos, separados por vestibulo de acceso del resto de las
dependencias, en las siguientes proporciones y segun su superficie util total:

- Hasta 100 metros cuadrados, un inodoro y un lavabo.
- De 100 a 300 metros cuadrados, un inodoro y un lavabo para cada sexo.

- Por cada 200 metros cuadrados adicionales o fraccion se aumentara un
inodoro y un lavabo para cada sexo.

Articulo 5.19. Uso deportivo.

1.

Definicion.

Es aquel uso dotacional cuyo objetivo es la practica de actividades deportivas y el
desarrollo de la cultura fisica.

. Categoirias.

12, Polideportivo.
2% Gimnasios y similares.

3% Instalaciones deportivas vinculadas a otros usos, como son las instalaciones
deportivas de los centros educativos.

. Condiciones.

a)  Ubicacion: los usos deportivos de categoria 12 se ubicaran obligatoriamente
sobre parcela calificada para tal uso.

b)  Altura: se cumplira lo dispuesto en el apartado 3 d) del articulo 5.15.

c) Vestuarios: sin perjuicio de lo que pudiese establecer la normativa especifica, los
usos deportivos de categorias 1° y 2° dispondran siempre de vestuarios dotados
de la adecuada ventilacion. Los de categoria 2* destinaran a vestuario como
minimo 1 metro cuadrado de superficie util por cada 12 metros cuadrados de
superficie util de sala de ejercicios fisicos.

d)  Aseos: En los usos deportivos de categoria 1? se separaran los aseos de usuarios
deportistas y espectadores. Los de categoria 2* contaran con la siguiente
dotacion minima de aseo:

- Un inodoro, dos urinarios, dos lavabos y cinco duchas por cada200 metros
cuadrados de superficie util de sala de ejercicios fisicos, para deportistas
masculinos.

- Dos inodoros, tres lavabos y cinco duchas por cada 200 metros cuadrados de
superficie util de sala de ejercicios fisicos, para deportistas femeninos.
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Articulo 5.20. Usos asistencial y sanitario.
1. Definicion.

Son aquellos usos dotacionales cuyo objetivo es la prestacion de asistencia
especializada a las personas, con caracter de servicio social o medico. Se excluyen los
servicios que se prestan en consultas profesionales.

2. Categorias.
12 Establecimientos de caracter sanitario con hospitalizacion de enfermos.
20 Clinicas de urgencia, dispensarios o consultorios, sin hospitalizacion de enfermos.
3% Asilos y centros asistenciales de ancianos y discapacitados.
4*  Tanatorios.
3. Condiciones.

a) Ubicacion: los usos de categoria 17 y 4° se implantaran siempre como uso
exclusivo.

b)  Sin perjuicio de la normativa especifica que le sea de aplicacion, los usos
asistenciales y sanitarios de categorias 12, 2* y 3% cumpliran las condiciones de
iluminacion y ventilacion de las piezas y altura libre minima del uso de
alojamiento comunitario recogidas en el apartado 3a) y 3c) del articulo 5.7.

c)  Los usos asistenciales y sanitarios de categoria 4® se ajustaran, en su caso, a la
normativa especifica que los regule.

Articulo 5.24. Uso seguridad ciudadana.
1. Definicion.

Es aquel uso de servicio publico cuyo objetivo principal es la salvaguarda de las
personas y los bienes, comprendiendo tanto los servicios de policia como los de
proteccion civil, contra incendios y similares.

2. Condiciones.

a)  Ubicacion: deberan situarse en parcela independiente como uso exclusivo, salvo
los de policia y proteccion civii que podran estar en edificio de uso
administrativo.

b)  Otras condiciones: Este uso cumplira las condiciones de otros usos que por las
actividades desarrolladas en €I, fuesen de aplicacion, como por ejemplo
oficinas, garajes, talleres de mantenimiento de vehiculos, uso deportivo o
cualquier otro.
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CAPITULO 2. NORMAS DE EDIFICACION

Articulo 5.32. Tipologia edificatoria. Situacion de la edificacion.

1. Definiciones.

a)

b)

c)

9)

h)

Tipo edificatorio: se define por el conjunto de relaciones que se establecen
entre la edificacion, la parcela que la contiene y el viario.

Alineacion oficial, exterior o de vial: es la linea que separa el viario y las areas
libres de las parcelas. Queda definida en los planos de ordenacion
correspondientes.

Alineacion interior: es la linea marcada en el plano de ordenacion
correspondiente, situada en el interior de una parcela, que establece la
ubicacion obligatoria de la linea de edificacion.

Linea de edificacion: es la interseccion del plano de fachada con el terreno.

Separacion a linderos: es la distancia horizontal entre el plano de fachada o el
plano externo de un cuerpo saliente de fachada, si existiese, y el lindero
correspondiente. La separacion a la alineacion exterior se denomina retranqueo.

Rasante: es la linea que define el perfil longitudinal del viario, tomado, salvo
indicacion contraria, en el eje de la via. En los viales existentes y en ausencia de
otra definicion se considerara como tal el perfil actual.

Cuerpos salientes: son los cuerpos de edificacion habitables u ocupables,
cerrados o abiertos, que sobresalen del plano de fachada.

Elementos salientes: son partes integrantes de la edificacion o elementos
constructivos no habitables ni ocupables, de caracter fijo, que sobresalen del
plano de fachada.

2. Tipos edificatorios.

Se establecen los siguientes tipos edificatorios:

a)

Edificacion marginal cerrada: corresponde a la disposicion de la edificacion
entre medianeras, a lo largo del frente continuo del viario. Segun mantengan o
retranqueen la linea de edificacion respecto a linderos frontales pueden ser de
los siguientes subtipos:

al) Edificacion marginal cerrada en alineacion de vial
az) Edificacion marginal cerrada con alineacion interior.

Edificacion abierta: corresponde a la disposicion de la edificacion sin frente
continuo respecto del viario.

Edificacion aislada: corresponde a la disposicion de la edificacion separada de
todos los linderos de la parcela.
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Edificacion pareada: corresponde a la disposicion de dos edificaciones en dos
parcelas colindantes separada cada una de ellas de todos los linderos de la
parcela, excepto al lindero interior comun, por el que colindaran en toda la
extension de los paramentos que sobre €l se situen.

Edificacion singular.

3. Condiciones especiales de la edificacion marginal cerrada.

a)

b)

c)

d)

e)

Se prohiben las construcciones de tipo nave, salvo en suelos calificados de
industriales o de usos multiples.

Cada edificio se ajustara a los limites de su parcela. No existira comunicacion ni
servidumbre alguna entre parcelas colindantes, salvo que la misma se
establezca mediante Estudio de Detalle que establezca la ordenacion interior
conjunta de la edificacion de las parcelas, sin afeccion a las alineaciones
exteriores establecidas.

Con caracter obligatorio la edificacion ocupara, como minimo, una doble crujia
paralela al frente de parcela. En el caso de parcelas existentes en el momento
de la aprobacion de las Normas Subsidiarias cuyo fondo de parcela sea inferior a
10 metros, se autoriza una sola cruijia.

No se autorizan nuevos retranqueos salvo en los casos indicados en las presentes
ordenanzas y en las parcelas con alineacion interior, expresamente
determinadas en los planos, que corresponden a actuaciones existentes
antes de la aprobacion de las presentes Normas Subsidiarias

En los linderos laterales y traseros contiguos a areas libres de uso publico se
tratara el paramento exterior como fachada pudiendo abrir huecos de luces y
vistas de las distintas estancias del edificio; los paramentos de patios contiguos a
esos linderos se trataran como fachada, componiendo adecuadamente los
huecos y demas elementos.

4. Condiciones especiales de la edificacion abierta.

a)
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En aquellas parcelas en que no se acometa la edificacion con un proyecto
unico sera necesaria la previa ordenacion de volumenes y el establecimiento de
alineaciones interiores mediante Estudio de Detalle.

Se admite la edificacion en tipologia marginal cerrada estableciendo
previamente la ordenacion de volumenes y las alineaciones mediante Estudio de
Detalle

Cuando la parcela tenga linderos laterales contiguos a parcelas de tipologia
marginal cerrada que presenten o puedan presentar una medianera vista, la
edificacion se situara sobre la alineacion de vial y sobre tales linderos laterales,
en una longitud minima, sobre cada uno de ellos, de 6 metros.
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No es obligatoria la separacion a la alineacion de vial, considerandose
preferente la ubicacion de la edificacion sin retranqueo.

La separacion a los demas linderos siempre sera mayor que la mitad de la altura
del edificio, con un valor minimo de 5 metros.

La separacion entre edificios de una misma parcela siempre seréa no menor a la
semisuma de alturas de los edificios, con un minimo de 4 metros.

Se admiten las plantas bajas porticadas.

Las zonas libres de edificacion en el interior de la parcela estaran ajardinadas en
una proporcion no inferior a 15 metros cuadrados por vivienda o por cada 100
metros cuadrados de otros usos.

Condiciones especiales de la edificacion aislada.

En aquellas parcelas en que no se acometa la edificacion con un proyecto
unico sera necesaria la previa ordenacion de volumenes y el establecimiento de
alineaciones interiores mediante Estudio de Detalle.

Salvo que las condiciones de zona establezcan otra determinacion, la
separacion a todos los linderos sera mayor que la mitad de la altura del edificio,
con un valor minimo de 3 metros.

La separacion entre edificios de una misma parcela siempre sera mayor que tres
cuartas partes de la semisuma de alturas de los edificios, con un minimo de 3
metros.

Se admiten las plantas bajas porticadas.

6. Condiciones especiales de la edificacion pareada.

a)

b)

c)

d)

Ambos edificios necesariamente seran objeto de proyecto conjunto y unitario,
solicitud de licencia unica y ejecucion de obras simultanea.

La separacion a todos los linderos, excepto el comun, siempre sera mayor que la
mitad de la altura del edificio, con un valor minimo de 3 metros.

La separacion entre edificios de una misma parcela siempre sera mayor que tres
cuartas partes de la semisuma de alturas de los edificios, con un minimo de 3
metros.

Se admiten las plantas bajas porticadas
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Articulo 5.37. Calidad, higiene y seguridad.

1. Definiciones.

a)

b)

Pieza habitable: se considera pieza habitable toda aquella en la que se
desarrollan actividades de estancia, reposo o0 trabajo que requieran
permanencia prolongada de personas.

Local: es el conjunto de piezas contiguas, y comunicadas entre si, dedicadas al
desarrollo y ejercicio de una misma actividad.

2. Condiciones de calidad.

a)

b)

c)

d)

e)
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Aislamiento: Las edificaciones deberan cumplir las condiciones de transmision y
aislamiento térmico y acustico establecidas por la normativa vigente.

Impermeabilidad: Todo local debe ser estanco y estar protegido de la
penetracion de humedades. Las soleras, muros perimetrales de sotanos,
cubiertas, juntas de construcciones y demas lugares que puedan ser origen de
filtraciones estaran debidamente impermeabilizados y aislados.

Instalaciones obligatorias: Todo edificio debera disponer en su interior de
instalacion de agua corriente potable (previéndose la instalacion de agua
caliente para los locales destinados al aseo de personas y a la limpieza
domeéstica), de saneamiento, de energia eléctrica, de telefonia y de radio y
television.

Evacuacion de humos: En ningun edificio se permitira instalar la salida libre de
humos por fachadas, patios, balcones o ventanas, aunque dicha salida tuviera
caracter de provisional. Los proyectos de obras de reforma y de nueva
edificacion que afecten a locales susceptibles de ser destinados a actividades
recreativas y de hosteleria, incluiran conductos de evacuacion de humos desde
esos locales hasta la cubierta del edificio; tales conductos seran independientes
de los correspondientes a otros usos del edificio. En los edificios existentes cabra
autorizar la evacuacion de humos procedentes de locales de planta baja o
sotano a través de conductos situados en los patios del edificio, sin alterar sus
condiciones estéticas, quedando prohibidos en fachadas exteriores.

Evacuacion de aire caliente o enrarecido: ya sea procedente  del
acondicionamiento de un local o de camaras frigorificas, se situara de forma
que esté alejado 3 metros de cualquier ventana, tanto vertical como
horizontalmente. Si el punto de evacuacion se sitta en fachada, estara al menos
a 2,50 metros sobre la acera y con sistema que impulse el aire hacia arriba a 45°
con el plano de fachada. Todo aparato que produzca condensacion tendra
necesariamente recogida y conduccion del agua hasta la red de saneamiento
del edificio, impidiendo goteo al exterior. En ningun caso los mecanismo.
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sobresaldran del paramento exterior de fachada ni se constituiran en elemento
discordante de su composicion.

f) Climatizacion: Solo se permitira la instalacion de equipos de climatizacion o las
salidas de aire caliente en fachadas exteriores o de patios cuando:

- se aisle el hueco de instalacion del aparato del resto del cerramiento.

- si se abre a viario o area libre, esté a una altura no menor a 2,70 metros
sobre la rasante exterior, en su vertical, y no produzca goteos u otras
molestias.

- si el aparato tiene una potencia inferior a 3.300 frigorias/hora, medie una
distancia minima de 3 metros al plano de fachada a que dé frente y de 2
metros a otros huecos en cualquier direccion.

- si el aparato tiene una potencia superior a 3.300 frigorias/hora, medie una
distancia minima de 5 metros al plano de fachada a que dé frente y de 3
metros a otros huecos en cualquier direccion.

- la potencia del aparato no supere las 10.000 frigorias/hora.

- se cumpla lo dispuesto en las condiciones estéticas (articulo 5.38.).

g) Climatizacion, ventilacion e iluminacion: La prevision de instalacion de
climatizacion no se traducira en la inexistencia de ventanas o en el
incumplimiento de las condiciones de ventilacion e iluminacion naturales
establecidas, sino  que, en  su  conjunto, los  sistemas seran
complementarios y alternativos.

3. Condiciones de higiene.

a) Toda pieza habitable tendra huecos de iluminacion y ventilacion a viario, area
libre, patio de luces, patio abierto a fachada o espacio libre interior de la parcela
contiguo al viario. Se exceptuan las piezas que por su uso especifico deban o
puedan carecer de huecos y siempre que cuenten con instalacion mecanica
de ventilacion o climatizacion.

b)  Los huecos de ventilacion e iluminacion de cada pieza habitable deberan
tener una superficie practicable no inferior a 1/20 de la superficie util de la
pieza, siendo la suma de las superficies practicables de un local no menor de
1/10 de su superficie util total.

c) Las piezas no habitables donde puedan acceder las personas deberan contar
con ventilacion forzada natural o por medios mecanicos si no presentan
huecos a patio de ventilacion o a alguno de los espacios exteriores
senalados en el apartado anterior.

d) Las cocinas, asi como cualquier pieza donde se produzca combustion o gases,
dispondran de conductos independientes de ventilacion forzada para su
eliminacion.
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Las piezas habitables que se destinen a dormitorio dispondran de los medios
necesarios que permitan su oscurecimiento total frente a la luz exterior mediante
sistemas fijos de carpinteria.

Las escaleras de uso comun de un edificio se dotaran de iluminacion y
ventilacion, con un hueco por planta sobre rasante o con lucernario o huecos
practicables, en el remate de escalera; en este caso, la escalera se dispondra
en torno a un hueco de anchura no menor a 0,80 metros.

4. Condiciones de seguridad.

a)

b)

c)

d)

9
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Accesos a las edificaciones: A las edificaciones debera accederse desde el viario,
directamente o a través de espacio libre interior a la parcela que debera ser
colindante con el viario, siendo en este caso la distancia a recorrer desde el viario
hasta la puerta del edificio no mayor de 50 metros. En todo caso los servicios de
ambulancia contaran con acceso hasta la puerta del edificio, salvo que
esto lo imposibiliten las condiciones del viario a que dé frente la parcela.

Puerta de acceso al edificio: en edificios de vivienda plurifamiliar bastara con
una anchura de 1.20m y una altura de 2.10. y en edificios de vivienda unifamiliar
bastara con una anchura de 0.95m y una altura de 2.10 m.

Huecos practicables: Todas las viviendas y todos los locales donde
permanezcan personas, en cada planta, contaran con un hueco
practicable (sin rejas fijas) a viario, espacio libre interior de la parcela contigua
al viario o a patio vividero. Se exceptuan los locales con usos que deban
desarrollarse en locales cerrados, que contaran con un plan especifico de
evacuacion en caso de incendio.

Portales y zaguanes: Tendran una anchura minima de 1.50 metros para edificios
de hasta 6 viviendas, de 2.00 metros para edificios de hasta 20 viviendas y de
2.50 metros para edificios de mas de 20 viviendas.

Circulacion interior: Los pasillos y distribuidores de zonas comunes tendran una
anchura minima de 1,20 metros, permitiendo su forma el transporte de una
persona en camilla.

Escaleras: Las escaleras de uso comun de un edificio tendran una anchura
minima de un (1) metro; las escaleras interiores a una vivienda o local tendran una
anchura minima de 0,80 metros, salvo que solo den acceso a una pieza habitable,
caso en que podran reducirse hasta 0,60 metros

Prevencion de caidas: los huecos (ventanas, cierros, miradores,...) y desniveles
de altura superior a 0,50 metros (balcones, terrazas, pasos volados,...) estaran
protegidos con antepechos o barandillas de altura superior a 0,95 metros. La
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altura de los antepechos o barandillas de escalera no sera inferior a 0,90
metros en ninguna vertical sobre el escalon. La distancia entre los elementos
verticales de una barandilla no sera mayor a 0,12 metros.

Articulo 5.38. Estética.
1. Definiciones.

a)  Cuerpos salientes: Son los cuerpos de edificacion habitables u ocupables,
cerrados o abiertos, que sobresalen del plano de fachada de la edificacion.

b) Elementos salientes: Son partes integrantes de la edificacion o elementos
constructivos no habitables ni ocupables de caracter fijo, que sobresalen del
plano de fachada.

2. Condiciones.
a)  Obrastendentes a la buena conservacion del patrimonio edificado:

- Las obras tendentes a la buena conservacion de los edificios habran de ajustarse
a la organizacion del espacio, estructura y composicion del edificio existente. Los
elementos arquitectonicos y materiales empleados habran de adecuarse a los
que presenta el edificio o presentaba antes de que fuera objeto de una
modificacion de menor interés. En las obras de restauracion, ademas, habra de
conservarse la decoracion, procedente de etapas anteriores, congruente con la
calidad y uso del edificio.

- En obras de restauracion y de conservacion o mantenimiento  deberan
respetarse las caracteristicas basicas del edificio.

- En obras de acondicionamiento deberé mantenerse siempre el aspecto exterior
del edificio.

b) Obras de reforma y ampliacion:

- En obras de reforma, las fachadas visibles desde el espacio publico deberan
mantenerse conservando su composicion y adecuandose a los materiales
originarios.

- En obras de ampliacion la solucion arquitectonica debera adecuarse al estilo o
invariantes de la fachada preexistente, manteniéndose los elementos de remate
que permitan identificar las caracteristicas especificas del edificio,
diferenciandolas de las propias del nuevo anadido.

- En obras de reforma total deberan restaurarse adecuadamente la fachada o
fachadas exteriores a espacio publico y sus remates, y satisfacer la normativa
especifica al respecto de la zona

c) Obras de sustitucion y de nueva planta:
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- Las obras de nueva edificacion deberan proyectarse tomando en consideracion
la topografia del terreno, la vegetacion existente, la posicion del terreno
respecto a cornisas, hitos u otros elementos visuales, el impacto visual de la
construccion proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de la zona, su
incidencia en términos de soleamiento y ventilacion en las construcciones de las
fincas colindantes y, en la via publica, su relacion con ésta, la adecuacion de la
solucion formal a la tipologia y materiales del area, y demas parametros
definidores de su integracion en el medio urbano, asi como la normativa
especifica de zona.

- La administracion urbanistica municipal podra, asimismo,
establecer criterios para determinar la disposicion y orientacion de los edificios en
lo que respecta a su percepcion visual desde las vias perimetrales, los accesos y
los puntos méas frecuentes e importantes de contemplacion.

d) Fachadas:
d1) Tratamiento de las plantas bajas:

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

- Salvo que las normativas de zona establezcan otras determinaciones, la
alineacion exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a
15 centimetros, por ninguna clase de decoracion de los locales comerciales,
portales o cualquier otro elemento. En aceras de anchura menor a 75
centimetros no sera permitido saliente alguno.

d2) Materiales:

- La eleccion de los materiales para la ejecucion de las fachadas se
fundamentara en el tipo de fabricas y calidad de los revestimientos, asi como en
el despiece, textura y color de los mismos, en funcion de los criterios de
composicion y estéticos de cada zona.

- Se prohiben los revestimientos de piedra artificial, de terrazo, de piedras naturales
pulimentadas, de plaquetas, de azulejos o cualquier tipo de ceramica vitrificada
o gres, y de piezas brillantes. Se podran utilizar elementos de azulejeria para el
piso y el borde de balcones.

- Se prohiben los acabados con enfoscados de cemento visto sin pintar, los
bloques de hormigon o cemento y los ladrillos taco o sin cara vista.

- Si las condiciones de zona lo permiten se podra utilizar fabrica de ladrillo visto,
que cumplira las siguientes condiciones:

* El' ladrillo ha de ser recocho, quedando prohibidos los santos y vitrificados,
escafilados, pintones, pardos y porteros. No tendran hendiduras, grietas ni
oquedades.
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* Su coloracion sera roja, rojiza u ocre claro. Se prohiben los ladrillos de color
negro. Se prohibe también la composicion exterior pintoresquista con
ladrillo de tejar basto, incluso si solo afectara a bajos comerciales.

* El lagueado sera preferentemente a hueso, quedando el mortero oculto.
En caso contrario su espesor visible no sera superior a 5 milimetros

d3) Modificaciones de fachadas:

e)

En edificios no catalogados, podra procederse a la modificacion de las
caracteristicas de una fachada existente por medio de un proyecto que
garantice un resultado homogéneo del conjunto arquitectonico y su adecuada
relacion con los colindantes.

Si-la calificacion urbanistica lo permite, se podra autorizar el cerramiento de
terrazas y balcones existentes de acuerdo con las determinaciones de un
proyecto del conjunto de la fachada, que  debera
presentar la comunidad o el propietario del edificio. En casos justificados
podra la administracion urbanistica municipal hacerse cargo de la elaboracion
de este proyecto de diseno de conjunto de la fachada, repercutiendo su costo
en las licencias correspondientes

En edificios en que se hubieran realizado cerramientos anarquicos de terrazas, el
Ayuntamiento podra requerir para la adecuacion de las mismas a una solucion
de diseno unitario.

En edificios existentes, no cabra autorizar la instalacion de capialzados exteriores
para persianas enrollables, o toldos, salvo que exista acuerdo del conjunto de
propietarios del inmueble, para colocar idéntica solucion en los huecos y al
mismo tiempo.

Instalaciones en fachadas:

Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion
de humos o extractores, podra sobresalir mas de 30 centimetros del plano de
fachada, ni situar su salida a menos de 2,70 metros sobre el nivel de acera o
patio.

Los aparatos correspondientes a las anteriores instalaciones, u otros exteriores
tales como las antenas, que sean visibles desde la via publica sélo podran
instalarse en la posicion en que no perjudiquen la estética de la fachada
exterior.

Las instalaciones deberan cumplir todas las condiciones especificas establecidas
en otros articulos para cada una de ellas.

Queda expresamente prohibida la instalacion de acondicionamiento de aire o
refrigeracion y de antenas u otros artefactos exteriores en las fachadas de los
edificios que cuenten con cualquier nivel de proteccion, salvo que incorporados
a los huecos de ventanas, balcones o cierros queden ocultos por elementos
tradicionales de corte de vision o produccion de sombras (celosias, etc.).
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Cuerpos salientes:

Salvo que las condiciones de zona lo admitieran, se prohiben los cuerpos
salientes en planta baja.

El vuelo maximo se limita a 40 centimetros en calles de anchura igual o superior a
5 metros y a 20 centimetros en calles de menos de 5 metros, midiendo en
proyeccion horizontal a partir del plano de fachada exterior. Si la finca tuviera
mas de una fachada se aplicara para cada una de ellas, en lo referente a
vuelos, las anteriores condiciones. La anchura de la calle, en los casos en que no
sea uniforme, se considerara, a efectos de determinar los vuelos, como la media
aritmética correspondiente a la longitud de la fachada del edificio.

En los edificios alineados a vial los cuerpos salientes deberan separarse un
minimo de 60 centimetros de la medianeria, si son cerrados, y de 40 centimetros,
si son abiertos. La cara inferior del vuelo no podra quedar a una altura inferior a
3,00 metros sobre el nivel de la acera.

Los vuelos a patios se regulan por las mismas condiciones que en el viario. El
vuelo se limita a 40 centimetros en patios de anchura igual o superior a 5 metros
y a 20 centimetros en los de menor dimension. La distancia del vuelo a los
angulos del patio sera siempre mayor a 40 centimetros, mantenido una distancia
entre los vuelos mayor de 1 metro.

Elementos salientes: Los elementos salientes tales como zocalos, impostas, pilares,
aleros, gargolas, parasoles y otros semejantes fijos, limitaran su vuelo de
conformidad con las siguientes particularidades:

Se admiten en todas las situaciones los zocalos, impostas y molduras, que podran
sobresalir un maximo de 6 centimetros respecto al paramento de fachada.

Salvo  que las condiciones de zona establezcan otras
disposiciones, se admiten los elementos salientes que se sitten de forma que
ninguno de sus puntos se encuentren a una altura inferior a 3 metros por encima
de la rasante de la acera, y que su vuelo no supere en ningun punto una
distancia igual al ancho de la acera menos 60 centimetros.

En todo caso, el saliente maximo de cornisas y aleros no excedera de 60
centimetros sobre la alineacion, sin perjuicio de los que establezcan las
ordenanzas de zona.

Medianerias

Los panos medianeros al descubierto deberan tratarse de forma que su aspecto
y calidad sean similares a los de fachadas.

Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podra asumir la ejecucion de
obras de mejora de medianerias en determinados espacios publicos de
importancia y estética.
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La pintura de acabados en las medianeras vistas debera ser en cualquier caso
de tonos claros y suaves, debiéndose incluir en el proyecto de edificacion a
efectos de definicion y valoracion. Se prohiben las terminaciones de asfalto y
otros impermeabilizantes bituminosos al descubierto.

Cubiertas:

Se prohiben las cubiertas de teja plana de pizarra o material similar oscuro, asi
como las de planchas de fibrocemento.

Se prohiben los acabados con tela asfaltica, metalizada o no, al exterior.

Las aguas pluviales de cubiertas se recogeran en canalones y se conduciran
mediante bajantes al alcantarillado. Los bajantes no se recomiendan vistos. En
caso de serlo se recomienda alojarlos en cajas abiertas en el paramento de
fachada y, en planta baja, embutidas dentro del paramento de fachada. Los
canalones y bajantes vistos seran de zinc o de chapa metdlica pintados,
prohibiéndose expresamente las piezas de fibrocemento y los plasticos.

El arranque del forjado inclinado de cubierta se realizara desde el ultimo forjado.
Cerramientos:

Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga, deberan
cercarse mediante cerramientos permanentes situados en la alineacion oficial,
de altura comprendida entre 2 y 3 metros, fabricados con materiales que
garanticen su estabilidad y conservacion en buen estado.

En las parcelas de zonas de edificacion abierta o aislada, se resolveran asi:

* Con elementos ciegos de 50 centimetros de altura maxima, completados,
en su caso, mediante protecciones diafanas estéticamente acordes con el
lugar, pantallas vegetales o soluciones similares hasta una altura maxima
de 2,50 metros.

* Por medio de cerramientos de estética acorde con el lugar, que no formen
frentes opacos continuos de longitud superior a 20 metros, ni rebasen una
altura de 2 metros. Se exceptuan aquellos edificios aislados que, en razon
de su destino, requieran especiales medidas de seguridad, en cuyo caso,
el cerramiento se ajustara a las necesidades del edificio y requerira
aprobacion del Ayuntamiento.

En ningun caso se permitira el remate de cerramientos con elementos que
puedan causar lesiones a personas y animales

Jardines y arbolado:

En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas, sera
preceptiva la plantacion de especies vegetales, preferentemente arboreas, con
independencia del uso a que se destine la edificacion, a menos que la totalidad
del retranqueo quede absorbida por el trazado de los espacios para la
circulacion rodada y accesos al edificio.
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Los patios o espacios libres existentes en la actualidad, publicos o particulares,
que se encuentran ajardinados, deberan conservar y mantener en buen estado
sus plantaciones, cualquiera que sea su porte

Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arboreo publico o privado, se
indicara en la solicitud de licencia correspondiente, sefalando su situacion en los
planos de estado actual que se aporten. En estos casos, se exigira y garantizara
que durante el transcurso de las obras, se dote a los troncos del arbolado y hasta
una altura minima de 1,80 metros, de un adecuado recubrimiento rigido que
impida su lesion o deterioro.

La necesaria sustitucion del arbolado existente en las vias publicas, cuando por
deterioro y otras causas desaparezcan los ejemplares existentes, sera obligatoria
a cargo del responsable de la pérdida, sin perjuicio de las sanciones a que
pudiere dar origen. La sustitucion se hara por especies iguales y del mismo porte
que las desaparecidas, o empleando la especie dominante en la hilera o
agrupacion del arbolado.

TITULO VI NORMAS PARTICULARES PARA SUELO URBANO

G.)

CAPITULO 2. ORDENANZAS PARTICULARES PARA LAS DISTINTAS CLASES DEL SUELO URBANO

Articulo 6.2 Ordenanzas comunes de la zona Casco Histérico

1. Tipologia edificatoria:

Edificacion marginal cerrada en alineacion de vial.

Edificacion marginal cerrada con alineacion interior, exclusivamente en las
parcelas grafiadas en planos de ordenacion.

2. Situacion de la edificacion:

Deberan respetarse las alineaciones interiores expresamente establecidas en planos
de ordenacion.

3. Edificabilidad:

La superficie edificable queda determinada para cada parcela por el conjunto de
parametros urbanisticos que determinan la situacion de la edificacion, la altura, la
ocupacion permitida de la superficie de la parcela y el tamano de los patios.

4. Altura:

a)

Numero de plantas:

El numero de plantas se senala para cada parcela en el plano de ordenacion
correspondiente, sin perjuicio de lo establecido en el Catalogo.
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b) Planta baja:

La altura de la planta baja, desde la cota de referencia hasta la cota inferior del
forjado de planta primera, tendra un maximo de 4,20 metros y un minimo de 2,80
metros. La cota de soleria de planta baja podra elevarse hasta 1 metro sobre la
cota de referencia, no pudiendo situarse en ningun punto por debajo de la
rasante de la calle

c)  Plantas de piso:

La altura de las plantas de piso, medida entre las caras inferiores de los forjados
que la delimitan, tendra un maximo de 3,50 metros y un minimo de 3 metros.

d) Atico:

Por encima de la altura de edificacion establecida podra edificarse un atico,
retranqueado de la alineacion exterior al menos una crujia, con una superficie
inferior al 25% del total de la cubierta, que podra albergarse total o
parcialmente bajo el tejado. En este cuerpo de edificacion se alojaran
dependencias anejas a la vivienda, los remates de cajas de escalera y
ascensores, depositos y otras instalaciones, trasteros, servicios generales del
edificio y dependencias analogas. También podra destinarse a otros usos
autorizados siempre que en el mismo &atico o en plantas inferiores se dé
cabida a las piezas e instalaciones mencionadas.

5. Ocupacion:

a) No se podra ocupar, en cada planta, una superficie equivalente al 30 % de la
superficie de parcela situada al interior de la linea equidistante cinco (5) metros
de la alineacion exterior.

b)  Con caracter general, no se autorizan coeficientes de ocupacion mayores para
ningun tipo de uso.

Excepcionalmente se podra ocupar al 100% la planta baja en el caso de usos no
residenciales, de entre los permitidos en esta zona de ordenanza, siempre que:

- Estos usos no tengan el caracter de exclusivo.

- Las piezas en las que haya ocupacion de personas se ventilen adecuadamente
conforme a la normativa especifica que le sea de aplicacion.

En estos casos, la edificabilidad del exceso de ocupacion computara a efectos
de cumplimiento de la edificabilidad maxima permitida, debiendo detraerse
dicho exceso de las plantas superiores.

6. Tolerancias en los parametros:

En consideracion a las dificultades que puedan presentarse en la aplicacion de estas
condiciones sobre una trama tan caracteristica como la de la zona del casco histérico
se permitira una tolerancia de hasta el 5% en el ajuste de los parametros de estas
condiciones particulares.
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Con el objetivo de dotar a la zona del Casco Historico de edificaciones representativas
que la cualifiquen, se permite con caracter excepcional y de manera justificada, en el
caso de edificios de uso publico y titularidad publica, una mayor tolerancia en el
ajuste de dichos parametros por razones de su programa funcional, de acuerdo con la
legislacion especifica aplicable, previo informe favorable de los servicios técnicos
municipales.

7. Condiciones estéticas:
a)  Obras de Sustitucion y Nueva Planta:

- Se evitaran actuaciones repetitivas o copiadas de arquitecturas de otras
epocas.

- Con objeto de definir las condiciones estéticas de las que debe partir el proyecto
de una edificacion, se procedera a llevar a cabo un analisis de la edificacion del
entorno que se concretara en una memoria descriptiva de las edificaciones
existentes contemplando los siguientes aspectos:

* Epoca en que fueron construidas y estilo arquitectonico concreto de cada una
de dichas edificaciones, en su caso.

* Caracter de dichas edificaciones segun se trate de arquitectura catalogada,
domeéstica o rural.

* Caracteristicas de las fachadas en cuanto a su ancho de frente de linea de
cornisa, proporcion entre vanos y huecos, tratamiento de huecos, vuelos,
materiales, etc.

- El proyecto debera justificar la adecuacion de la edificacion que se pretende al
entorno, en funcion del resultado del analisis y de los criterios de diseno que a
continuacion se exponen.

- Cuando el proyecto de edificacion se destine a un uso singular y su diseno
sea una muestra arquitectonica de especial importancia, se tendra en
cuenta como unico criterio para su aprobacion, y con exclusion total o parcial
de las condiciones estéticas a que se refieren estas ordenanzas, su armonizacion
estética y ambiental con las edificaciones proximas y con el contexto general
del nucleo ordenado. En este caso se requerira informe de la Consejeria de
Cultura.

b) Fachadas:
b1) Composicion:

- Cuando la edificacion objeto de la obra se encuentre contigua o flanqueada
por edificaciones objeto de proteccion individualizada, se adecuara la
composicion de la nueva fachada a las preexistentes, armonizando las lineas
fijas de referencia de la composicion (cornisas, aleros, impostas, vuelos, zocalos,
recercados, etc.) entre la nueva edificacion y las colindantes.
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- En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcion entre los huecos y macizos en
la composicion de las fachadas, deberan adecuarse en funcion de las
caracteristicas tipologicas de la edificacion, del entorno, y especificas de las
edificaciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo impusiese.

- La composicion y materiales de las fachadas laterales y traseras se trataran con
la debida calidad y en consonancia con la fachada principal.

- La fachada de los edificios deberd componerse unitariamente en todas las
plantas del edificio, incluidos los locales comerciales si los hubiere, debiendo
resolverse totalmente en el proyecto que se presente para la obtencion de la
licencia.

- La fachada debera implantarse en el suelo mediante tramos macizos bien
dimensionados, evitando la sucesion de pilares como forma de composicion. Se
evitara que los huecos del local comercial lleguen hasta las paredes
medianeras. A tales efectos el tramo de fachada entre medianera y hueco
habra de tener una dimension minima de 70 centimetros.

- Se recomienda establecer un orden modular para la fachada
b2) Huecos:

- En las fachadas exteriores solo se podran disponer huecos sobre ejes
tradicionales de modulacion que seran a su vez de simetria para aquellos.

- La superficie total de huecos en fachada no sera superior, en ningun caso, al 30%
de la superficie de fachada.

- La altura de los dinteles de los huecos serda comun a todos para cada una de las
plantas.

- En ningun caso podran disponerse terrazas retranqueadas respecto del plano de
fachada.

- En todos los huecos predominara la dimension vertical sobre la horizontal:

* En planta baja se preferiran grandes ventanales.
* En planta primera los huecos se iniciaran a la altura del forjado.
* En planta segunda se preferiran ventanas.

- Excepcionalmente se permiten huecos que no cumplan con el apartado anterior
si las caracteristicas del diseno lo justifican. Se limitaran, en cualquier caso, a
elementos particulares dentro de la composicion de fachada, sin desvirtuar en
ningun caso el caracter dominante de los huecos rasgados, que han de
constituir el elemento predominante de la edificacion

b3) Tratamiento de plantas bajas:

- Obras de Nueva Planta y de Sustitucion:
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La planta baja tendra un tratamiento similar al resto del edificio, con expresion
clara y precisa de los huecos y macizos que la componen, quedando su
tratamiento definido en el proyecto de edificacion. No se admitiran fachadas
incompletas, en las que aparezcan exclusivamente los elementos
estructurales, sin una definicion precisa del tratamiento de la planta baja. El
diseno, caracter compositivo y tratamiento de las plantas bajas guardara
relacion y coherencia con el resto del edificio, a cuyo efecto deberan justificarse
los siguientes aspectos:

* Relacion hueco/muro.
* Lineas y ritmos verticales compositivos.
* Tamano y proporcion de huecos.

* Materiales de fachada, tanto los constructivos como los accesorios y
ornamentales

- Obras de Reforma:

La modificacion y tratamiento de fachadas, portadas y locales comerciales
obedecera, asimismo, a los criterios expresados en el punto anterior, relativos al
tratamiento unitario de toda la edificacion, para lo cual se aportara
documentacion grafica 'y fotografica suficiente.  Se aportara  similar
documentacion de los edificios colindantes al que es objeto de la reforma.

- Plano del escaparate y accesos:

El plano del escaparate de los locales comerciales, si los hubiere, y de las puertas
de acceso a los mismos y al edificio se retranqueara 0,25 metros de la alineacion
de la fachada correspondiente.

- Rasgado de huecos:

No se permitira, en edificios catalogados, la ampliacion horizontal de huecos
de fachada para aumentar los existentes, salvo en casos excepcionales,
perfectamente justificados por razones de salubridad o mejora de la
composicion general del edificio. No se permitira la ampliacion vertical de
huecos de fachada convirtiendo ventanas en puertas, a excepcion de los casos
en que no fuera posible otro acceso y no se afectara negativamente el orden
compositivo.

b4) Cerrajeria:

- El diseno de la cerrajeria evitara la incorporacion de elementos disonantes con el
entorno. Tendera hacia soluciones eficaces y de gran simplicidad acordes con
las soluciones tradicionales.

- La cerrajeria de los huecos sera de hierro para pintar, prohibiéndose los
elementos de aluminio y otros materiales metalicos que no cumplan aquella
condicion.
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La cerrajeria exterior se terminara en negro, gris, plombagina, verde oscuro o
blanco.

Carpinteria:

Se dara especial importancia al diseno de la carpinteria exterior de huecos,
justificando que sus particiones son acordes con el ritmo y secuencia del entorno

Las carpinterias seran de madera, perfiles metalicos o plasticos, nunca en su
color natural y preferiblemente de colores tradicionales (blanco, marrén, verde,
sepia, beige, etc.). Se prohiben los tonos brillantes (amarillos, anaranjados,
rojos, etc.) y los anodizados y similares.

Se recomienda el uso de contraventanas. Se admiten las persianas de librillo en
madera o metal pintados. En caso de utilizarse persianas enrollables el tambor
nunca quedara visto ni sobresaldra del plano de fachada. Se prohiben las
persianas correderas.

Portones y puertas de garajes seran opacos de madera, o de otro material cuyo
acabado se asemeje a ésta, y no podran en ningun caso abrir total o
parcialmente hacia la calle. Los huecos de garaje en edificios exclusivamente
residenciales tendran un ancho maximo de 3 metros medidos entre jambas y
quedaran a una distancia minima de 70 centimetros de la linea medianera o, en
su caso, 1 metro de la esquina de la parcela. Quedan prohibidas las
embocaduras abiertas, debiéndose disponer la puerta de entrada a una
distancia entre 25 y 40 centimetros del plano exterior de la fachada. El sistema
de apertura de puertas sera tal que no invada durante su accionamiento el
espacio publico de aceras o calzadas por debajo de la cota de 2,20 metros
sobre ellas

Materiales:

En la utiizacion de materiales se seguira un criterio unitario, acorde con la
arquitectura tradicional, de forma que las mezclas de calidades y texturas se
reduzcan al minimo indispensable.

Se prohibe la imitacion de materiales nobles como la piedra, los falsos chapados,
etc. por no constituir una aportacion de creatividad arquitectonica y desvirtuar
la edificacion genuina del entorno.

La textura del paramento sera preferentemente lisa y de color blanco. Otro tipo
de terminacion deber ser autorizada expresamente por el Ayuntamiento. Se
prohiben los acabados a la tirolesa y similares.

Las jambas, molduras, cornisas y zocalos podran pintarse con colores distintos a
fin de resaltar los huecos y elementos de la composicion.

Se recomienda el uso de revocos de pigmentos naturales tradicionales. En el
caso de emplearse pinturas sintéticas la coloracion debera ser analoga a los
colores tradicionales, evitando los tonos intensos y brillantes, que habran de
rebajarse a tal fin.
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Cuerpos salientes:

En plantas altas solamente se autorizan, como cuerpos salientes, balcones y
cierros o miradores de tipologia tradicional, con proteccion resuelta con
cerrajeria metalica y cerrados, en su caso, con carpinteria. No se autorizan otros
cuerpos cerrados, ni ningun tipo de cuerpo saliente con pretiles u otros
elementos de obra de fabrica. En los miradores se permitird que la proteccion
situada por encima de la cota de 105 centimetros sobre la losa volada,
sobresalga, a su vez, 10 centimetros respecto al vuelo de aquélla.

En planta baja no se autorizaran los cierros.

El canto maximo del vuelo sera de 12 centimetros si no tiene molduras, y de 20
centimetros si las tiene.

La anchura del balcon, cierro o mirador sera la correspondiente al hueco
incrementada en cada lado un maximo de 30 centimetros. La separacion a la
medianeria sera, como minimo, de 40 centimetros.

Elementos salientes:

El vuelo maximo de cornisas y aleros se limita a 40 centimetros medidos en
proyeccion horizontal a partir del plano de fachada exterior. Si excede de 30
centimetros deberan volverse antes de llegar a la medianeria, salvo que
coincidan en altura con las del edificio colindante, en cuyo caso podran
componerse.

El canto maximo de cornisas y aleros sera de 12 centimetros si no tienen
molduras, y de 20 centimetros si las tienen.

Las jambas y recercos de huecos, moldurados o no, tendran una anchura no
mayor a 20 centimetros, no superando su realce sobre el plano de fachada los 6
centimetros; las jambas y recercos de portadas podran alcanzar un realce de
hasta 10 centimetros.

Los toldos de las tiendas quedaran por dentro del bordilo de la acera 40
centimetros, respetando ademas el arbolado, si lo hubiere, y quedando el punto
mas bajo a una altura no inferior a 2 metros sobre la rasante de la acera. Los
elementos de sustentacion, una vez plegados no podran sobresalir mas de 10
centimetros sobre el plano de fachada exterior.

La reforma de elementos arquitectonicos de fachada, como paramentos,
cornisas, impostas, pilastras, mochetas, etc. se justificara siempre en funcion de la
coherencia de la composicion global de la fachada, asi como del
propio elemento individualizado.

Queda prohibida la imitacion de elementos ornamentales, representativos de la
arquitectura tradicional, con objeto de no desvirtuar los genuinos. Se prohibe,
asimismo la incorporacion de detalles de construccion y decoracion
tradicionales o de interpretacion de los mismos con un enfoque historicista.
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Cubiertas:

Es obligatoria la utilizacion de cubierta tradicional de teja curva ceramica en las
dos primeras crujias paralelas a fachada exterior, y como minimo en la superficie
comprendida entre el plano de fachada y otro paralelo a aquél distante 6
metros hacia el interior de la parcela. El resto del edificio podra cubrirse con
azoteas visitables.

El tejado tendra pendiente comprendida entre el 35% y el 80%, sin superar una
cota maxima de 3,50 metros sobre el forjado superior de la ultima planta de piso.

No se autorizan buhardillas. Tampoco se autoriza ni ningun otro tipo de ventana
practicada en la pendiente del tejado que resulte visible desde la via publica

Articulo 6.5. Ordenanzas comunes de la Zona Entorno del Casco Histérico

1. Tipologia edificatoria:

Edificacion marginal cerrada en alineacion de vial.

2. Edificabilidad:

La superficie edificable queda determinada para cada parcela por el conjunto de
parametros urbanisticos que determinan la situacion de la edificacion, la altura, la
ocupacion permitida de la superficie de la parcela y el tamano de los patios.

3. Altura:

a)

b)

c)

Numero de plantas:
El numero de plantas se senala para cada parcela en el plano correspondiente.
Planta baja:

La altura de la planta baja, desde la cota de referencia hasta la cota inferior del
forjado de planta primera, tendra un maximo de 4,20 metros y un minimo de 2,80
metros. La cota de soleria de planta baja podra elevarse hasta 1 metro sobre la
cota de referencia, no pudiendo situarse en ningun punto por debajo de la
rasante de la calle.

Plantas de piso:

La altura de las plantas de piso, medida entre las caras inferiores de los forjados
que la delimitan, tendra un maximo de 3,50 metros y un minimo de 3 metros.

Atico:

Por encima de la altura de edificacion establecida podra edificarse un atico,
retranqueado de la alineacion exterior al menos una crujia, con una superficie
inferior al 25% del total de la cubierta, que podra albergarse total o
parcialmente bajo el tejado. En este cuerpo de edificacion se alojaran

BOPE™

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba



BOP [

4.

o

Jueves, 25 de Enero de 2024

dependencias anejas a la vivienda, los remates de cajas de escalera y
ascensores, depositos y otras instalaciones, trasteros, servicios generales del
edificio y dependencias analogas. También podra destinarse a otros usos
autorizados siempre que en el mismo atico o en plantas inferiores se deé
cabida a las piezas e instalaciones mencionadas.

Tolerancias en los parametros:

En consideracion a las dificultades que puedan presentarse en la aplicacion de estas
condiciones sobre una trama tan caracteristica como el entorno del casco histérico
se permitira una tolerancia de hasta el 5% en el ajuste de los parametros de estas
condiciones particulares.

Con el objetivo de dotar a la zona Entorno del Casco Histdrico de edificaciones
representativas que la cualifiquen, se permite con caracter excepcional y de manera
justificada, en el caso de edificios de uso publico y titularidad publica, una mayor
tolerancia en el ajuste de dichos parametros por razones de su programa funcional, de
acuerdo con la legislacion especifica aplicable, previo informe favorable de los
servicios teécnicos municipales.

. Condiciones estéticas:

a) Obras de Sustitucion y Nueva Planta:

- Se evitaran actuaciones repetitivas o copiadas de arquitecturas de otras
épocas.

b)  Fachadas:
b1) Composicion:

- La composicion de fachada sera libre, aunque se prohibe el empleo de muros
cortina.

- La composicion y materiales de las fachadas laterales y trasera se trataran con la
debida calidad y en consonancia con la fachada principal.

- La fachada de los edificios debera componerse unitariamente en todas las
plantas del edificio, incluidos los locales comerciales si los hubiere, debiendo
resolverse totalmente en el proyecto que se presente para la obtencion de la
licencia. Queda expresamente prohibida la composicion incompleta, dejando
pendiente la fachada de los bajos comerciales.

b2) Huecos:

- La superficie total de huecos en fachada no sera superior, en ningun caso, al 50%
de la superficie de fachada.

c)  Cuerpos salientes:
- Se ajustaran a lo dispuesto en el articulo 5.38.

d) Cubiertas:
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Es obligatoria la utilizacion de cubierta tradicional de teja curva ceramica en las
dos primeras crujias paralelas a fachada exterior, y como minimo en la superficie
comprendida entre el plano de fachada y otro paralelo a aquél distante 6
metros hacia el interior de la parcela. El resto del edificio podra cubrirse con
azoteas visitables.

El tejado tendra pendiente comprendida entre el 35% y el 80%, sin superar una
cota maxima de 3,50 metros sobre el forjado superior de la ultima planta de piso.

No se autorizan buhardillas. Tampoco se autoriza ni ningun otro tipo de ventana
practicada en la pendiente del tejado que resulte visible desde la via publica.

Articulo 6.6. Ordenanzas especificas para la Subzona Residencial (Entorno del Casco
Historico).

1.

Usos:

a)

Exclusivos:

- Almacenamiento de categoria 1?

- Taller artesanal de categoria 1°.

- Taller de mantenimiento de productos de consumo doméstico de categoria 1°.
- Comercio de categorias 1° y 2°.

- Oficina.

- Actividades recreativas y de hosteleria.

- Religioso.

- Seguridad ciudadana.

- Infraestructuras urbanas basicas categoria 2°.

Dominantes:

-Viviendas de cualquier categoria.

- Alojamiento comunitario.

- Alimacenamiento de categoria 2°.

- Taller artesanal de categoria 2°.

- Taller de mantenimiento de productos de consumo domeéstico de categoria 22
- Taller de mantenimiento de vehiculos de categoria 2°.

- Comercio de categorias 3%, 4% y 5%

- Garaje de categoria 1° en parcelas actualmente existentes de superficie mayor
a 800 metros cuadrados, COmMo uso nNo exclusivo.

- Educativo.
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- Cultural de categoria 1°.

- Deportivo de categorias 2° y 3°.

- Asistencial y sanitario de categorias 2% y 3%

- Administrativo.

- Abastecimiento de categoria 1°.

- Infraestructuras Urbanas Basicas categoria 3.
c) Compatibles:

-Garaje de categoria 1%, sin superar 2 plazas por vivienda, situado en planta baja
sila vivienda es de categoria 1% 6 2%

d) Complementarios:

- Garaje de categoria 12, en las mismas condiciones del articulo.

2. Parcelacion:
Se cumpliran las mismas condiciones del punto a) del articulo 6.3.2.
3. Ocupacion:
Se cumplira lo dispuesto en el articulo 6.2.5.
4. Ordenanza especifica para parcelas existentes de superficie mayor de 800 m2:

a) Estas parcelas, ademas de poder someterse a un proceso de parcelacion que
cumpla con las condiciones establecidas en el apartado anterior, podran ser
objeto de intervenciones que supongan la ordenacion de volumenes en tormo a
viario interior de acceso a cuerpos de edificacion no situados en fachada a via
publica.

A estas parcelas se le podran agregar otras parcelas completas o parte de
parcelas, siempre que el objetivo sea la regeneracion del interior de la manzana.

b)  Tal ordenacion de la parcela se debera realizar a través de Estudio de Detalle
cuando no se realice un Proyecto de Edificacion unitario que agote la
edificabilidad o las posibilidades edificatorias.

c) Laintervencion entodo caso habra de cumplir las siguientes condiciones:

- No se podra segregar la parcela, estableciéndose un régimen de division
horizontal en caso de fraccionarse la propiedad ya sea en edificio unico o
en multiples edificios.

- No se romperan las alineaciones exteriores a la via publica,
efectuandose la conexion con el viario interior a través de pasajes cubiertos
por planta superior en una longitud equivalente a una crujia como
minimo.

- Las dimensiones de los espacios interiores cumpliran las de patio vividero,
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pudiendo ubicarse viviendas abiertas hacia ellos.

- Las condiciones de accesibilidad al interior de la parcela se ajustaran
a la normativa vigente de proteccion contra incendios y de eliminacion de
barreras arquitectonicas

Articulo 6.16. Ordenanzas de la Zona Edificacion Unifamiliar Aislada.

1. Usos:

a)

c)

Exclusivos:

- Educativo de categoria 2°.

- Cultural de categoria 1* de uso privado.

- Deportivo de categoria 2°.

- Infraestructuras urbanas basicas categoria 2°.

- Alojamiento comunitario categoria 1°.

- Actividades recreativas y hosteleria categoria 3* en edificio exclusivo.
Dominantes:

- Viviendas de categoria 1°.

Compatibles:

- Despachos y consultas profesionales vinculados a la vivienda del titular
- Garaje de categoria 1%

- Deportivo de categoria 3°.

- Infraestructuras urbanas basicas categoria 3°.

Complementarios:

- Garaje de categorias 1* y 2? en proporcion de 1 6 2 plazas por vivienda, y de 1
6 2 plazas por cada 100 metros cuadrados edificados destinados a otros usos, si
se proyectan mas de 100 metros cuadrados de superficie edificada destinada
a ellos. No se podra ocupar con garaje de categoria 2* mas del 20% de la
superficie libre de parcela.

2. Parcelacion:

Toda parcela resultante de un proceso posterior a la aprobacion de las Normas
Subsidiarias, ya sea por Proyecto de Compensacion, de Reparcelacion o de
Parcelacion, debera cumplir las siguientes condiciones que definen la parcela
minima:

* Superficie no menor de 400 metros cuadrados.

BOPE™

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba



BOP Jueves, 25 de Enero de 2024

* Frente de parcela a viario o espacio publico, con alineacion previamente
definida, no menor de 14 metros.

* Posibilidad de inscripcion en la parcela de un circulo de 12 metros de diametro.
3. Tipologia edificatoria:
Edificacion aislada.
- Edificacion pareada
4. Edificabilidad:

El coeficiente de edificabilidad sera de 0,45 metros cuadrados de superficie edificable
por metro cuadrado de superficie de parcela.

5. Altura:
a) Numero de plantas: Dos (2) plantas.
b) Altura métrica de edificacion: 7 metros.
c)  Atico o torreon:

Por encima de la altura de edificacion establecida podra edificarse uno de los
siguientes cuerpos:

- Un atico, con una superficie inferior al 25% del total de la cubierta, que
debera albergarse totalmente bajo tejado. En este cuerpo de edificacion se
alojaran dependencias anejas a la vivienda, los remates de cajas de
escalera y ascensores, depositos y otras instalaciones, trasteros, servicios
generales del edificio y dependencias analogas. También podra destinarse
a otros usos autorizados siempre que en el mismo atico o en plantas inferiores
se dé cabida a las piezas e instalaciones mencionadas.

- Un torredn, con una superficie inferior al 25% del total de la cubierta, de
planta rectangular, con lados de dimension no superior a cuatro (4) metros.

6. Ocupacion:
a) Coeficiente de ocupacion: 40%

b)  No se autorizan coeficientes de ocupacion mayores para ninguna construccion,
aunqgue sea secundaria.
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Articulo 6.17. Ordenanzas de la Zona Industrial.

1. Usos:

a)

b)

Exclusivos:

- Produccion industrial de categoria 1°.

- Aimacenamiento.

- Taller artesanal.

- Taller de mantenimiento de productos de consumo doméstico.
- Taller de mantenimiento de vehiculos.

- Comercio de categorias 1%y 2°.

- Oficinas.

- Actividades recreativas y de hosteleria de categoria 1° y 2* en edificio exclusivo
y categoria 3%

- Deportivo de categoria 2°.

- Abastecimiento de categoria 2°.

- Seguridad ciudadana.

- Infraestructuras urbanas basicas categoria 2°.
Compatibles:

- Comercio de categoria 3%, siempre que esté vinculado a la actividad principal
de la parcela, debiendo justificarse dicha vinculacion.

- Comercio de categoria 4°.

- Deportivo de categoria 3°.

- Infraestructuras Urbanas Basicas categoria 3°.
Complementarios:

- Garaje de categoria 1% 0 2?2, en proporcion de 1 6 2 plazas por cada 100 metros
cuadrados, si se proyectan mas de 600 metros cuadrados de superficie
edificada.

2. Parcelacion:

Toda

parcela resultante de un proceso posterior a la aprobacion de las Normas

Subsidiarias, ya sea por Proyecto de Compensacion, de Reparcelacion o de
Parcelacion, debera cumplir las siguientes condiciones que definen la parcela minima

*

Superficie no menor de 300 metros cuadrados.

Frente de parcela a viario o espacio publico, con alineacion previamente
definida, no menor de 15 metros.

Posibilidad de inscripcion en la parcela de un circulo de 12 metros de diametro.
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3. Tipologia edificatoria:
- Edificacion marginal cerrada.

- Se tolera edificacion aislada y otras tipologias intermedias, si esta justificada su
implantacion y resolviendo adecuadamente las medianerias  vistas  que
pudieran resultar.

4. Situacion de la edificacion:

Sila edificacion se retranquea de algun lindero, la separacion no debera ser menor de
tres (3) metros.

5. Edificabilidad

El coeficiente de edificabilidad sera de 1,00 metro cuadrado de superficie edificable
por metro cuadrado de superficie de parcela.

6. Altura:
a) Numero de plantas: Dos (2) plantas.
b)  Altura métrica de edificacion: 8 metros.

c) Podran autorizarse alturas superiores para instalaciones singulares si las
condiciones técnicas de las mismas lo requieren.

7. Ocupacion:
a) Coeficiente de ocupacion: 80%

b)  No se autorizan coeficientes de ocupacion mayores para ninguna construccion,
aunque sea secundaria.

8. Cerramientos:

Las vallas de las parcelas incorporaran elementos vegetales de manera que se
minimice el impacto visual de la edificacion.
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