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DOC 5: NORMAS URBANISTICAS

NORMATIVA DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

El presente titulo | del documento 5 del Plan de Ordenacién Municipal de La Gineta (Albacete)
tiene por objeto establecer los criterios generales de aplicacion de este instrumento de
ordenacién urbanistica. Es decir, el contenido de este titulo establece las normas urbanisticas
generales reguladoras de las caracteristicas de los diferentes usos del suelo y de las
edificaciones, asi como los diferentes regimenes aplicables e instrucciones aclaratorias para la
aplicacion del Plan. Por lo tanto, estas determinaciones forman parte de la ordenacion
estructural (OE). El presente titulo |, junto con los titulos I, 1l y IV, conforman la ordenacitn

estructural (OE) reflejada en normativa urbanistica (NU).

[ TITULOI:  NORMAS DE ORDENACION i

CAPITULO 1.- DISPOSICIONES GENERALES

1.1.- NATURALEZA, OBJETO Y AMBITO DE APLICACION (OE)

El Plan de Ordenacién Municipal de La Gineta, tiene por objeto las determinaciones previstas
en la legislacion urbanistica, estatal y autonémica, vigente para cada una de las clases de

suelo.

Su ambito de aplicacion se extiende a la totalidad del Término Municipal de La Gineta
(provincia de Albacete), abarcandolo completo. Se ha definido su ordenacion tanto estructural
como pormenarizada, comprensiva de las determinaciones indicadas en el art. 24 del Decreto
Legislativo TIEDEM por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del
Territorio )r @ fa’hclmdad Urbanistica en Castilla - La Mancha, en adelante TRLOTAU.
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NORMAS URBANISTICAS P.O.M. DE LA GINETA

1.2- VIGENCIA (OE)

El presente Plan de Ordenacion Municipal entrara en vigor a partir del dia de su publicacion,
siendo su vigencia indefinida mientras no se modifiqgue o se revise al amparo de las
disposiciones vigentes. Sustituye en su totalidad a las “Normas Subsidiarias de La Gineta”,
aprobadas por la Comisién Provincial de Urbanismo con fecha 5 de noviembre de 1.992.

1.3.- REVISION Y MODIFICACION (OE)

El presente Plan de Ordenacion Municipal puede ser revisado o modificado y para ello se
estard a lo dictado por el Decreto Legislativo 1/2004 en sus art. 40 y 41. Si esto no se
hace se establece la necesidad de revisién del presente Plan de Ordenacién Municipal

pasados 12 afios desde su entrada en vigor.

1.4.- EFECTOS (OE)

La entrada en vigor del presente Plan, le otorga los efectos de publicidad, ejecutoriedad vy
obligatoriedad previstos en la legislacion urbanistica en el art. 42 del TRLOTAU. Por otra parte
el Consejero competente podra suspender parte o todo el Plan para su revision o modificacidn
como dice el art. 43. La vigilancia y control de su observancia obliga por igual a la
Administracion Publica, a los propietarios del suelo y edificaciones y a los ciudadanos en general.

1.5- CONTENIDO (OE)

El Plan de Ordenacion Municipal se compone de los siguientes documentos:

1) MEMORIA INFORMATIVA, que refleja la descripcién urbanistica y global del territorio.

Incluye los anexos.

ANEXO I: COMUNICACIONES DE ORGAMNISMOS.

/ nﬁ&l liF&ﬁE}{D Il: ORDENANZAS MUNICIPALES EXISTENTES.
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2) FLANOS DE INFORMACION, que reflejan el estado actual del territorio, las
caracteristicas geograficas y usos del medio natural, las infraestructuras y servicios
existentes y el estado y situacion de la edificacion.

3) MEMORIA DE ORDENACION, que define los objetivos generales, las conclusiones de
la informacion urbanistica, los criterios adoptados, la justificacion del modelo territorial
elegido y las caracteristicas y previsiones de futuro que establece el Plan. Incluye los
siguientes Anexos:

ANEXO I: INVENTARIO DE ELEMENTOS NATURALES Y CULTURALES.
- ANEXO IIl: CATALOGO DE SUELO RESIDENCIAL PUBLICO.

ANEXO Ill: PROGRAMACION Y PRIORIDADES.

ANEXO IV: CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS

- ANEXO V: ESTUDIO DE VIABILIDAD

4) PLANOS DE ORDENACION, donde se definen los elementos fundamentales de la
estructura general y orgéanica del territorio, la clasificacion del suelo, los sistemas
generales y las grandes infraestructuras de los servicios, la divisién del territorio, la
calificacion especifica de los usos, se establecen el régimen normativo concreto del
suelo y fijan las alineaciones del suelo finalista. Se delimitan las 4reas de reparto y los

odos de obtencién de los suelos para dotaciones y equipamientos publicos y

RMAS URBANISTICAS, que definen las condiciones generales y particulares de
da clase y categoria de suelo, se dividen en:

NORMATIVA DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL:

= TITULO I: NORMAS DE ORDENACION,

* TITULO Il: CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS.

= TIiTULO Il CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

=  TITULO IV: NORMAS DE PROTECCION. Con los siguientes anexos:

COMISION.
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6)

7)

8)

1.6.-

NORMAS URBANISTICAS

P.O.M. DE LA GINETA

TITULO V: NORMAS ZONALES.

Estas normas incluyen el siguiente Anexo:;

ANEXO 1: FICHAS DE PLANEAMIENTO.

ORDENANZAS MUNICIPALES DE LA EDIFICACION Y LA URBANIZACION.

ESTUDIO AMBIENTAL. Con los anexos:

ANEXO 1.- COMUNICACIONES DE ORGANISMOS OFICIALES

ANEXO 2.- ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE.

- ANEXO 3.- DEPURACION DE AGUAS RESIDUALES,

- ANEXO 4.- SISTEMA DE ABASTECIMIENTO ELECTRICO

- ANEXO 5.- REPORTAJE FOTOGRAFICO

CARTA ARQUEOLOGICA.

LA CONCERTACION DE LA ACTUACION PUBLICA (OE)

Este Plan de Ordenacién deberd ser sometido a concertacion interadministrativa con los
municipios colindantes, las administraciones afectadas y con la Consejeria de Obras Piiblicas.
También deben ser sometidos a este tramite los instrumentos de desarrolle del Plan de
Ordenacion vy los proyectos definidos en el art. 10 del TRLOTAU.
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CAPITULO 2.- DESARROLLO DEL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL

21.-

a)

b)

d)

2.2.-

INTERPRETACION DEL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL (OE)

Las MNormas de este Plan de Ordenacidn Municipal se interpretaran atendiendo a su
contenido y con sujecién a los objetivos finales expresados en la Memaoria.

En caso de discrepancia entre los documentos graficos y escritos, se otorgara primacia

al texto sobre el dibujo.

En caso de discrepancias entre documentos gréficos, tendrd primacia el de mayor
sobre el de menor escala, salvo que del texto se desprendiera una interpretacidn

contraria.

Cada uno de los documentos del Plan de Ordenaciéon Municipal predomina sobre los
demas en lo que respecta a sus contenidos especificos.

En la interpretacion del Plan prevaleceran como criterios aquellos mas favorables al
mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y eguipamientos urbanos, a la
mejora de los espacios libres, a la mejor conservacion del patrimonio protegido, al
menor deterioro del ambiente natural, del paisaje y de la imagen urbana, y al interés

mas general de la colectividad.

PLAZOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES URBANISTICOS (OE)

Los Programas de Actuacion Urbanizadora deben iniciar su ejecucién material en el
primer afo de su aprobacion y concluir antes de cinco anos desde su inicio. En ellos
debera venir perfectamente marcado el calendario para el desarrollo de las distintas

fases.

Obras de Urbanizacion: Su inicio no podra superar los doce meses desde que fuera

posible solicitar licencia.

En el plazo para iniciacién de cualquier actuacion edificatoria, asi como la duracion de
las obras, se estara en lo estipulado en el articulo 167 del TRLOTAL. Para los plazos

de interrupcién maxima de las obras, se estara a lo dispuesto en el acto de
RS = Ly

olorgamiento de licenci
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NORMAS URBANISTICAS P.O.M. DE LA GINETA
4, Los sistemas generales: no se establecen plazos.
5. En todo caso, de los plazos indicados se descontara el tiempo para la realizacion de

aquellos actos que dependan de la Administracién, siendo siempre posible su prérroga
cuando justificadamente se acuerde.

B. El incumplimiento de los plazos sefialados en este articulo determinara la posibilidad de
acudir a la expropiacion o venta forzosa de los terrenos cuando se deba a causa

imputable a sus titulares.

7. En los casos en que la titularidad de los terrenos determinase la existencia de
supuestos de dominio dividido, o bien, estuviesen gravados con un derecho real de
garantia, para tener por incumplidos los deberes urbanisticos serd necesario que
quienes no tuviesen la posibilidad inicial de cumplirlos puedan hacerlo posteriormente,
en cuyo caso el computo de los plazos volvera a iniciarse a partir del momento en que

se encontrasen en disposicion de cumplirlos.

De acuerdo con el art. 103 del TRLOTAU, el plan incluye en el Anexo n? lll de la Memoria de
Ordenacién la secuencia logica y prioridades de ejecucidn de las distintas unidades de
actuacion contempladas y también, de acuerdo al referido articulo, se recomiendan los plazos
méximos para la edificacién de los distintos solares o en su caso, parcelas y la rehabilitacién de
la edificacion existente. En el acto de otorgamiento de la licencia se fijaran los plazos de
iniciacion, interrupcion maxima y finalizacidn de las obras, v en su defecto, de conformidad con
el art. 167 del TRLOTAU.

23.- CONEXION ENTRE REGISTRO DE TRANSFERENCIAS Y REGISTRO DE
PROPIEDAD (OE)

Cuando en ejecucion de las previsiones contenidas en el presente Plan de Ordenacién
Municipal fuese necesaria la realizacion de actos de transferencia de aprovechamiento, su
eficacia exigira la inscripcion tanto en el Registro de Transferencia de Aprovechamiento como

en el Registro de Propiedad.
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24.- INCUMPLIMIENTO DE DEBERES URBANISTICOS Y REGISTRO DE LA
PROPIEDAD (OE}

a) No podran seguirse los procedimientos de expropiacion o venta forzosa, por
incumplimiento de los deberes urbanisticos, contra los terceros adquirientes de
terrenos y construcciones si previamente no se hubiese practicado en la finca registral
correspondiente anotacion preventiva de la que resulte la iniciacion del expediente por

el citado incumplimiento.

b) A tal efecto, la iniciacion del expediente por incumplimiento de deberes urbanisticos se

tramitara conjuntamente con la prictica de |la anotacién preventiva correspondiente.

25.- SITUACIONES FUERA DE ORDENACION (OE)

A la hora de entrar en vigor el Plan de Ordenacion Municipal, las instalaciones, construcciones y
edificaciones existentes que resulten disconformes con la nueva ordenacion, segun el art. 24.2.del
TRLOTAU, quedan declaradas en situacién fuera de ordenacion. Se establecen dos tipos:

1. Totaimente incompatibles: las instalaciones, construcciones y edificaciones que ocupen
suelo dotacional publico e impidan la efectividad de su destino, las que ocupen suelo
destinado por el planeamiento a usos lucrativos incompatibles con los existentes o las
que ocupen suelos en el gue, segun las normas urbanisticas, resulte expresamente
prohibida su existencia por cualquier justificacion debidamente fundamentada en el

interés publico.

2. Parcialmente incompatibles con la ordenacion las instalaciones, construcciones y
edificaciones en la que no concurran las circunstancias anteriores.

En las situaciones totalmente incompatibles, se someteran a un régimen especial y en ellas sdlo

se permitiran obras de mera conservacion.

En las situaciones fuera de ordenacion parcialmente incompatibles se podran autorizar obras de

conservacion, consolidacion y reestructuracion parcial.

,_-.-.--
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En el plano 4.7 "Suelo urbano. Ordenacion detallada. Calificacién de usos pormenorizados.
Sistemas locales. Alineaciones y rasantes.”" Aparecen reflejados dichas situaciones en el

ntcleo de poblacion de La Gineta,

En cuanto al suelo urbanizable, las construcciones preexistentes que ocupen futuros viales se
consideraran totalmente incompatibles. Podran ser parcialmente incompatibles aquellas que
queden inscritas en el interior de manzanas (con la ordenacién detallada propuesta), y cuyo
uso y tipologia edificatoria sea compatible con la norma zonal de uso mayoritario del

correspondiente sector.

En cuanto al suelo rustico, en el plano correspondiente se sefalan las edificaciones objeto de
regularizacioén. El resto de construcciones pasan a considerarse fuera de ordenacion, en alguno

de sus dos grados (total o parciaimente incompatibles).

Aprobado definitivam

- con condiciones y a excepcion del
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CAPITULO 3.- REGIMEN URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

3.1.- CLASIFICACION DEL SUELO (OE)

La totalidad del suelo comprendido deniro del término municipal de La Gineta debe estar
clasificado, de acuerdo al Art. 44 del TRLOTAU, en las siguientes clases y categorias.

MUNICIPIO CON POM
CLASIFICACION DEL SUELO SEGUN PLANEAMIENTO REGLAMENTO.
TRLOTAU
S.R.
CONSOLIDADO 45.2 i
URBANO
NO CONSOLIDADO 45.3 =
URBANIZABLE 486.1 -
Ambiental 51.a
Ambiental, natural, | Natural 51b
cultural, s
NO paisajistica o de |Cultural = 5.1.c
URBANIZABLE p— = :
i aisajistica
RUsTIcO:|OF ESPECIAL ' 5.1.d
PROTECCION o de entorno
Estructural 47.2.1.B 4.b
Infraestructuras y equipamientos 47.21.C 4¢
DE RESERVA 47.2.2 6

La definicion de estas clases de suelo se encuentran reguladas en la ley en sus art. 45, 46 y
47 en el apartado que se indica, y en concreto, las categorias y subcategorias del suelo

lal proteccion en los articulos 4, 5 y 6 del Reglamento del
(OHGION ™

rustico no urbanizable de

Suelo Rustico.

Albagele aEddaMayudeZG‘l.
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3.2.- REGIMEN DE LAS DISTINTAS CLASES DE SUELO (OE)
3.2.1.- CONTENIDO URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

La delimitacion del contenido urbanistico de la propiedad asi como los aspectos legales
relacionados con ella (derechos y deberes principalmente) se encuentran regulados en el Texto
Refundido de la LOTAU en el art. 49 y siguientes. Los derechos y deberes vienen descritos en

los apartados posteriores.

3.2.1.1.- DERECHOS

3.21.1.1. Introduccion

De forma general (tal y como establece el art. 50 del TRLOTAU todo propietario tiene derecho
al uso, disfrute y explotacién normal de la finca, no incompatibles con la legislacién que le sea
de aplicacidn y con el modelo de ordenacion territorial y urbanistica asignado.

3.2.1.1.2. Suelo Ristico

Particularizando para el suelo rustico, independientemente a la categoria a la que estén

adscritos, se permite:

- Realizar actos no constructivos necesarios para la utilizacion y explotacion

0 o

S IO agricola, ganadera, forestal, cinegética o andloga a la que se encuentren
e e

E 5}3 i, + . " A

ea destinados, siempre que no supongan la transformacién de dicho destino o el uso

8 residencial o de vivienda, o la transformacion de las caracteristicas de la

explotacion y se preserven, en todo caso, las condiciones edafoldgicas y
ecolégicas, asi como la prevencion de riesgos de erosion, de incendio o para la

COMISION
PROVINCIAL OF

ORDENACION DEL
TERRITORIO Y LURBANISMO

seguridad o salud publica.

_
==
=
=
e

de la Comi

En SRNUEP serd también compatible con el régimen de proteccion al que estén

sujetos los terrenos.

DE LA COMISION

Aprobado definitivamente — con condiciones y a excepcion del

Bl

gt“ < ]\a !

EEG g-. ‘\ - Realizacion de obras y construcciones y desarrollo de usos y actividades que

El— g ﬁ < excedan de las anteriores legitimadas por la ordenacion territorial y urbanistica en
- ﬂ —

é © > 3 % SRR y con la limitaciones del art.12 del Decreto 248/2004 para el SRNUEP.
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Proponer la realizacion de actuaciones urbanizadoras en SRR conforme a los art.

13 y 36 del Decreto 248/2004.

3.2.1.1.3. Suelo Urbanizable

Cuando se trate de suelo clasificado como urbanizable los derechos comprenden los

siguientes:

Competir legalmente en unién de los restantes propietarios por la adjudicacion de
la urbanizacién en régimen de gestion indirecta de la actuacion y con preferencia

sobre cualquier otra oferta formulada por no propietarios.

Participar, en union forzosa con el resto de los propietarios en la gestion indirecta
de la actuacién en las condiciones acordadas para el adjudicatario.

- Ceder por su valor o percibir el justiprecio.

3.2.1.1.4. Suelo Urbano

Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo urbano, que no cuenten con la
urbanizacion necesaria, se incluyen los derechos a ejecutar dichas obras y las de edificacion,
salvo que el planeamiento vigente no permita la realizacion de las obras en régimen de
actuaciones edificatorias, en cuyo caso los derechos serdn los reconocidos para el suelo

urbanizable.

Cuando los lerrenos dispongan ademas de la condicién de solar, los derechos previstos en el
apartado 1.1. del art. 50, incluyen ademas los de materializar, mediante edificacién, al

aprovechamiento urbanistico atribuid inar las edificaciones a los usos permitidos.

R O (asy
i o ;
U wma’mm dp, definitivamente - iciones y a excepcion del

@ suelo rustico-, segun._acterdos de omision Provincial de
= pROVINC %rﬁenad&l

d rritorio y Urbanismo \de 8 ABRIL 2008, 28
o1 JFHACKILEO 20081Y 20 OCTUBRE 2008.
; Albagal§, & 24 de Mayo de 2010~
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3.2.1.2. DEBERES

3.2.1.2.1. Introduccion

Sin perjuicio del régimen que sea de aplicacion al suelo por razdn de su clasificacion, los
deberes establecidos en el art. 51 del TRLOTAU los podemos concretar en:
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Con caracter general:

- Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion territorial y urbanistica y
conservar las construcciones e instalaciones existentes, asi como, en su caso,
levantar las cargas impuestas por la ordenacion urbanistica,

s ]
= R a
T o W MANCHA 33 - S
28 ‘}5‘ 2 Conservar y mantener el suelo en las condiciones precisas para evitar riesgos de
= N r H Nty . - ] T v v
A ==&z erosion y para la seguridad o salud publicas y dafios o perjuicios a terceros o al
Lp= & = = ‘.:'E oy
5 i/% = 5 S 5 & glinterés general.
o =S5
E II,-I' . 1 " ) i X
3 5 = Realizar las plantaciones y los trabajos y obras de defensa del suelo y su
o E vegetacion que sean necesarios para mantener el equilibrio ecolégico.
5
e Respetar las limitaciones que deriven de la legislacién administrativa aplicable.

- Cumplir los planes y programas sectoriales aprobados.

- Permitir la realizacion por la Administracién Publica competente de los trabajos de
plantacion que sean necesarios para prevenir la erosion.

- Realizar el uso y la explotacién de forma que no se produzea contaminacion
indebida de la tierra, el agua y el aire, ni tengan lugar inmisiones llegitimas en

Aprobado definitivamente — con condiciones y a excepcitn del

suelo ristico-, segun

Ordenacion

bienes de terceros.

3.2.1.2.2. Suelo Urbanizable o Urbano
Cuando los terrenos pertenezcan a la clase de suelo urbanizable y urbano:

- Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso, la
licencia municipal con caracter previo a cualquier acto de transformacion o uso del

suelo,

Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la ordenacidn urbanistica, una

vez el suelo tenga la condicidn de solar.

Conservar y, en su caso, rehabilitar la edificacién para mantener las condiciones de

ocupacion.

- Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracién Municipal los terrenos
destinados a dotaciones publicas, excepto en el suelo urbano consolidado.

12
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- Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracién Municipal los terrenos en que
se localice la parte de aprovechamiento urbanistico que le corresponda, excepto en

el suelo urbano consolidado.
- Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacian.

- Proceder a la distribucion equitativa de beneficios y cargas derivados del

planeamiento.

3.2.2.- REGIMEN DEL SUELO RUSTICO
El regimen de este tipo de suelo viene establecido en el TRLOTAU en su art. 54.

Cabe resefiar que todos los proyectos, actividades, obras o instalaciones publicas o privadas
que se planteen sobre esta clase de suelo quedaran sujetos a Evaluacion de Impacto
Ambiental y sometidos al régimen de evaluacion previsto en la Ley 5/1.999 de 8 de abril de
Evaluacién de Impacto Ambiental de la Junta de Comunidades de Castilla - La Mancha.

En el presente Plan de Ordenacion Municipal se incluyen las correspondientes Normas de
Proteccién al suelo ristico, como se puede ver en el plano n® 4.2: "Suelo Rustico. Estructura
General y Organica. Categorias de Proteccion. Régimen y Gestion”. De todas formas los usos
permitidos en este suelo vienen posteriormente regulados en estas Normas Urbanisticas.

Segun el art. 56 del TRLOTAU, en los usos o actividades que se autoricen en suelo ristico se
consideraran incluidos cuantos de caréacter accesorio sean imprescindibles segun la legislacion
de seguridad, proteccion civil, laboral o sectorial que sea de pertinente aplicacion.

Toda construccion o instalacion comprendera los servicios necesarios para conectarla con

redes generales.

Reglamentariamente se precisaran las condiciones urbanisticas de los diferentes usos y
actividades, asi como de sus construcciones e instalaciones. También se definiran los
requisitos sustantivos y documentales que deberan cumplir los proyectos técnicos y los

estudios de impacto territorial que se exijan para su viabilidad.

Las medidas tendentes a impedir la formacion de nicleos de poblacién en suelo rustico seran

las establecidas en el@partado 2.1.3 del Titulo 11l de las presentes Normas.
“{.""" e/ »,
oSN F‘%pﬁ; ado definitivamente — con condiciones y a excepcion del
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Quedan excluidas de los condicionamientos anteriores aquellas construcciones propias de las
instalaciones agroforestales, que deberan atenerse a lo especificado en la norma

correspondiente al tipo de suelo en que se ubiquen.

Por el contrario, las viviendas unifamiliares que pretendan construirse en suelo ristico deberan
cumplir tanto la norma correspondiente al suelo donde pretendan enclavarse como las medidas
tendentes a evitar la formacion de nicleo de poblacidn, aplicandose los condicionamientos mas

restrictivos en cada caso.

EIZEC %2.2. 1. CALIFICACION DEL SUELO RUSTICO
%, © 5 2 7 132244 Introduccién
E ﬁ-‘ ] = .11-'?-'?
-'.” ROT Lo o

Para la realizacién de actos de construccidn, uso y aprovechamiento se estara a lo dispuesto
en el Titulo Il “Condiciones Generales de los Usos", Titulo Ill: “Condiciones Generales de la
Edificacion” y Titulo IV: "Normas de Proteccién”, teniendo asimismo en cuenta lo establecido en
el art. 55 del TRLOTAU vy en la normativa sectorial aplicable.

on

, segln acusrdos de la Comisin Provincial

Para legitimar actos en suelo ristico se seguira lo descrito en el art. 64 del TRLOTAU cuando
el acto sea promovido por particulares vy lo dictado en el art. 65 si el acto es promovido por una

10.

Administracion Plblica,

-

2008

| El contenide de estas calificaciones, en caso de ser necesaria, integrarda el de las

ﬂlbacete:/a/?ﬂdeﬂayu de:

| correspondientes licencias municipales.

Los deberes y cargas previstos en el TRLOTAU en relacion con los usos y aprovechamientos
urbanisticos en suelo rustico, asl como los resultantes de las calificaciones acordadas y las

—

Aprobado definitivamente — con condiciones vy a excepci

suelo ristico-

licencias otorgadas, deberdn hacerse constar en el Registro de la Propiedad conforme a la

Ordenacidn del Termitorio y Urbanismo de 8§ ABRIL 2008

JULIO 2000 Y 20 OCTUBRE
LA SECRETARJP(DE LA COMISION, ™

legislacion pertinente.

Son nulas de pleno derecho todas aquellas calificaciones urbanisticas y licencias municipales
gue autoricen cualquier acto que no sea conforme al TRLOTAL.

Cuando se vayan a implantar equipamientos colectivos, asi como instalaciones o
establecimientos de caracter industrial o terciario promovidos por particulares, vy gue
posteriormente puedan impedir otras iniciativas, particulares o publicas, con igual objeto o
condicionar la implantacion o localizacion de éstas en dreas de extension apreciable, la
Consejeria competente en materia de ordenacion territorial v urbanistica podréa convocar y

14
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celebrar concurso publico de iniciativas, que versaré sobre la localizacion y caracteristicas de

los usos y actividades posibles.

3.2.2.1.2. Suelo Ristico de Reserva

En el suelo rustico de reserva es preceptiva la calificacion urbanistica para los actos descritos
en el apartado 1.3 del TRLOTAU. Los actos seran los que precisen emplazarse en suelo
rustico y cuyo objeto sea cualquiera de los descritos en el art, 60 del TRLOTAU:

a)

b)

c)

d)

)

f)

Las obras o instalaciones necesarias, segun la legislacion sectorial aplicable, para el
establecimiento, funcionamiento, conservacion o mantenimiento y mejora de
infraestructuras y servicios publicos estatales, autonémicos o locales.

Los servicios integrados en areas de servicio de toda clase de carreteras, con sujecion
a las condiciones y limitaciones establecidas en la legislacién reguladora de éstas.

La extraccion o explotacion de recursos y la primera transformacion, sobre el terreno y

al descubierto, de las materias primas extraidas.

El depdsito de materiales y residuos, el almacenamiento de magquinaria y el
estaciocnamiento de vehiculos, siempre que se realicen enteramente al aire libre, no
requieran instalaciones o construcciones de caracter permanente y respeten la

normativa medioambiental.

Las estaciones de suministro de carburantes, asi como las instalaciones de hosteleria o
alojamiento temporal ubicables en el entorno de las carreteras, debiendo agruparse
todas las que pretendan una misma o préxima localizacion, de manera que dispongan

de un solo acceso desde la carretera.

La implantacion y el funcionamiento de cualquier clase de equipamiento colectivo, asi
como de instalaciones o establecimientos de caracter industrial, terciario, de turismo
rural o de servicios, siempre que, en todos los casos y con cargo exclusivo a la
correspondiente actuacion, resuelvan satisfactoriamente las infraestructuras vy los
servicios precisos para su funcionamiento interno, asi como la conexién de los mismos
con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que supongan en

la capacidad y la funcionalidad de éstas.

de la Comision Provincial de
rbanismo de 8 ABRIL 2008, 28
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3.2.2.1.3. Suelo Rustico No Urbanizable de Especial Proteccion

El suelo rustico no urbanizable de especial protecciéon se encuentra supeditado a lo que se
dicta en este Plan de Ordenacién Municipal en las Normas de Proteccion.

De acuerdo con el art. 61 del TRLOTAU solo podran atribuirse, mediante calificacion
urbanistica de los terrenos, los usos y aprovechamientos expresamente permitidos por la
legislacion sectorial y por el planeamiento territorial y urbanistico aplicable para conservar las
caracteristicas y valores determinantes del régimen de especial proteccién o para el uso y

disfrute pablicos compatibles con unas y otros.
3.2.3.- REGIMEN DEL SUELO URBANO Y URBANIZABLE.

Constituyen el Suelo Urbanizable y el Suelo Urbano aquellas zonas del territorio que se
destinan, mediante el presente Plan de Ordenacién Municipal, a algtin tipo de desarrollo
urbano, y que se concretan graficamente en los correspondientes planos de ordenacién. Se
estard en todo momento a lo dispuesto en el TRLOTAU en su art. 2.24 para lo relacionado con
el suelo urbanizable y en el art. 2.25 para el suelo urbano. En estos dos articulos queda
claramente definido el porcentaje de superficie de terrenos que es preciso ceder con destino a

dotaciones plblicas y patrimonios pablicos del suelo.

Cabe destacar que quedan derogadas todas las unidades de ejecucién en suelo urbano
aprobadas como modificacién a las Normas Subsidiarias existentes, que en el momento de la

aprobacion inicial no hayan sido ejecutadas.

La ejecucion del presente Plan de Ordenacién se realiza mediante las unidades de actuacidn
que se delimitan dentro de las respectivas dreas de reparto para el cumplimiento conjunto de
los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion, es decir, para un mismo
aprovechamiento tipo, segun la clase de suelo de que se trate.

A efectos de parcelacién y segregacion se establece la parcela minima de 100 m2 y fachada

minima de 7 m.

Como ya hemos dicho se establecen unidades de actuacion y areas de reparto. Los criterios
para su delimitacién se encuentran establecidos en el arl. 70 del TRLOTAU: asl como los
criterios para el célculo del aprovechamiento tipo vy de todo lo relacionado con él viene en los

art. 71 al 75 de.la-mencionada ley y en su modificacion.
el 1 Y
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3.2.4.- REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES

El Plan General, a los efectos de valoracion y obtencion distingue los siguientes tipos
de sistemas generales:

a) Sistemas generales en suelo rustico.

b) Sistemas generales cuya obtencién no se programa por ser ésta competencia de
diferentes Administraciones o Entidades Publicas de acuerdo con sus respectivos
programas de inversiones. A efectos de valoracién se asimilan al suelo ristico.

3.25.- REGIMEN DE LAS DOTACIONES LOCALES
3.2.5.1. MODOS DE OBTENCION DE LAS DOTACIONES LOCALES EN SUELO URBANO

T, Los terrenos destinados a dotaciones locales que son en la actualidad de dominio
publico figuran en los planos como suelo obtenido.

2. Los terrenos destinados a dotaciones locales pendientes de obtencion incluidos en
unidades de actuacién, se obtendran con la aprobacion en via administrativa de los
instrumentos redistributivos de beneficio y cargas que conlleva el sistema de actuacion

aplicable a la unidad de actuacion.

3. Los terrenos destinados a dotaciones locales pendientes de obtencidn no incluidas en
unidades de actuacion, se obtendran por algunos de los dos modos que se establecen

en las correspondientes fichas, y que a continuacidn se especifican:

- Transferencia, en virtud del correspondiente acuerdo de cesién, venta o
distribucion, de los aprovechamientos urbanisticos susceptibles de adquisicién.

Expropiacién u ocupacion directa, en efecto del modo anterior.

3252 MODOS DE OBTENCION DE LAS DOTACIONES LOCALES EN SUELO
URBANIZABLE

La obtencién de los terrenos dotacionales en suelo urbanizable queda vinculada a su inclusién

en areas de reparto, determinando la aprobacion en via administrativa de los correspondientes

ﬁhtﬁbufu}'@s\de beneficios y cargas la cesion a favor del Ayuntamiento, segun el
-—:
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3.3.- INTERVENCION PUBLICA EN EL MERCADO INMOBILIARIO (OE)

Las posibilidades de la administracion de la Junta de Comunidades de Castilla - La Mancha asi
como de los Municipios para intervenir en el mercado inmobiliario vienen reguladas en el
TRLOTAU en el Capitulo Il del Titulo IV,

Constituyen el patrimonio municipal las parcelas y solares enumerados en la Memoria
Informativa de este Plan de Ordenacién en su apartado 6.2.11, asi como los conseguidos
en las formas descritas en este planeamiento y con el destino que se les puede dar
segun el art, 79 del TRLOTAU.

3.4.- PARCELACIONES Y REPARCELACIONES (OE)

Se considera parcelacion urbanistica toda division simultanea o sucesiva de terrenos o fincas
en dos o mds lotes, parcelas o fincas nuevas independientes segin lo establecido en el
TRLOTAU.

Se entiende por reparcelacion la operacion urbanistica consistente en la agrupacion de fincas o
parcelas existentes en el ambito de una unidad de actuacion, delimitada para la ejecucion del
planeamiento urbanistico, para su nueva division ajustada a éste, con adjudicacion de las
nuevas parcelas o fincas a los interesados, en proporcion a sus respectivos derechos.

En el presente Plan de Ordenacion Municipal las parcelaciones y reparcelaciones se
encuentran en las Normas Zonales para el caso de suelo urbano y en las Condiciones

Generales de la Edificacion para suelo rdstico.

Aprobado definitivamente — _con condiciones y a excepcidn del
suelo ristico-, segin aeusrdos de la Comisian Provincial de
Ordenacién del T o y anismo de 8 2008, 28
JULIO 2009 Y.20 OCTUBRE '
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CAPITULO 4.- INSTRUMENTOS DE ORDENACION TERRITORIAL Y
URBANISTICA

4.1.- DISPOSICIONES GENERALES Y PLANES SUPRAMUNICIPALES (OE)
Los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica que se recogen en el TRLOTAU son:

Mormas e Instrucciones Técnicas del Planeamiento.
Ordenanzas Municipales de la Edificacién y Urbanizacion.

- Planes de ordenacién territorial y urbanistica.

* Planes Supramunicipales: Planes de Ordenacion del Territorio y Proyectos de
Singular Interés.

= Planes Municipales.

Todos estos instrumentos vienen recogidos en los art. 14 y siguientes del TRLOTAU. En
nuestro caso se ha optado por la redaccion de un Plan de Ordenacion Municipal. No existe en

este momento ningln planeamiento de rango superior al que tenga que estar sometido.

4.2.- PLANES MUNICIPALES (OE)

Existen los instrumentos descritos en los sucesivos apartados que los desarrollan vy

complementan.

4.2.1.- INSTRUMENTOS DE DESARROLLO DEL P.O.M.

Tienen la consideracion de instrumentos de desarrollo del presente planeamiento:

a) Los Planes Parciales, cuya descripcion y determinaciones se encuentran en el art. 26 del
TRLOTAU..

b} Los Estudios de Detalle, definidos en la ley en su art.28.
P ,'.__,.'- e = ".'.Y :-
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4.2.2.- INSTRUMENTOS COMPLEMENTARIOS

El presente Plan de Ordenacion Municipal podra ser complementado mediante los siguientes

instrurnentos y con los fines que seguidamente se sefalan:

A) Los Planes Especiales y Planes Especiales de Reforma Interior, cuyas finalidades se
encuentran descritas en el art. 29 del TRLOTAU,

B) Mormas Especiales de Proteccidn: Como dice el art. 78.3 del RPU, se podran dictar
Hit Vi, para la catalogacidn, conservacion, restauracién y mejora de edificios o conjuntos
" urbanos y de elementos o espacios naturales si no se requiere la redaccién de Planes
Especiales. En todo caso se podran diclar éstas para desarrollar o completar la
regulacion particularizada de los usos y clases de obras admisibles y de los requisitos
especificos de tramitacion de licencias. Estas Normas incorporaran, en su caso, los
Catalogos de los edificios o elementos afectados.

ORDEMALION DE

BROVIMCIAL D

\&. TERRITONI Y URBAY

S
B

C) Ordenanzas Especiales: A los efectos de estas Normas, se consideran todas aquellas
disposiciones de caracter general y competencia municipal que regulan aspectos
determinados, relacionados con la aplicacién del planeamiento urbanistico v usos del
suelo, las actividades, las obras vy los edificios, tanto las que se dicten en cumplimiento
de lo dispuesto en el Plan General como complemento del mismo, como las que
apruebe el Ayuntamiento en el ejercicio de las competencias que la legislacidn les

anismo de 8 ABRIS20081280H

09.

— con condiciones y a exce
2010,

., segun acuerdos de la Comision P

LA CORMISION.

otorga.

@E
=

Catdlogos Complementarios de Planeamiento:

-

Cuando los planes parciales o los planes especiales contuviesen determinaciones

e

A SECRETAR

relativas a la conservacion, mejora o, en general, especial proteccion de edificios,

Aprobado definitivamente
Ordenacidn del Territorio
JULIO 2008 Y 20 OCTUBER
Albacete, a 24 de Mayo

suelo ristico-

monumentos, jardines, parques naturales, paisajes u otros bienes concretos, éstos se
relacionardn en el correspondiente catalogo que se formard vy aprobard
simultdneamente con el Plan.

Los catalogos registrardn los datos necesarios, literales y gréficos, para la identificacian
individualizada de los bienes inscritos v reflejardn en la inscripcion las condiciones de
proteccién que a cada uno de ellos le corresponda por aplicacion del Plan que

complementen.

E) Catalogo de Suelo Residencial FPablico: En cumplimiento del Decreto 87/1.993 de la
Consejeria de Politica territorial de la Junta de Comunidades de Castilla - La Mancha,
el presente Plan General de Ordenacion Municipal incluye el Catalogo de Suelo
Residencial Pablico gue recoge ese lipo de suelo del municipio y facilita su gestion y

20
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control de uso, que deberd ser mantenido y actualizado por el Ayuntamiento cuando
proceda.

4.3.- TRAMITACION (OE)

La tramitacion para la aprobacion de los distintos instrumentos de ordenacién viene
desarrollada en el TRLOTAU en los art. 36, 37 y 38, asi como en el titulo IV del Decreto
248/2004, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de la LOTAU.

condiciones y a excepcion del
g Ja Comision Provincial de
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CAPITULO 5.- INSTRUMENTOS DE GESTION

5.1.- DISPOSICIONES GENERALES (OE)
5.1.1.- FUNCION LEGITIMADORA DEL PLANEAMIENTO

Para la ejecucion de las determinaciones del Plan de Ordenacion Municipal en suelo urbano
serd suficiente que dicho Plan contenga las precisiones establecidas en el TRLOTAU, sin
perjuicio de la formulacion de los correspondientes Estudios de Detalle en el supuesto previsto
en el art. 29 del TRLOTALL

Podran aprobarse Planes Especiales para la ejecucion de actuaciones aisladas en suelo

urbano.

5.1.2.- REQUISITOS GENERALES PARA LA EJECUCION

La ejecucidn se realizara siempre por unidades de actuacién salvo cuando se trate de la

ejecucion de sistemas generales o de alguno de sus elementos.

En suelo urbano las unidades de actuacion pueden ser discontinuas cuando ni siquiera de esta
forma puedan delimitarse en determinadas dreas unidades de actuacién que permitan el
cumplimiento conjunto de los deberes urbanisticos basicos a que se refiere el nimero anterior.

La determinacion y delimitacion de las unidades de actuacion, cuando no estuviere contenida
en las Normas o Planes, se ajustara al procedimiento establecido en el art. 38 del Reglamento

de Gestién Urbanistica.

5.2.- INSTRUMENTOS DE GESTION (OE)

5.2.1.- SISTEMAS DE GESTION

La ejecucion de las unidades de actuacién se realizard mediante gestién directa o indirecta,
segun lo establecido en la legislacién urbanistica de Caslilla - La Mancha (TRLOTAU).

El lipo de gestién %@HH’M&F&E}R el Plan y, de no hacerse en él, al delimitarse la unidad de

actuacion. 3 s ubac{%ﬂfnltimmente ~ can-
= moiisdelo rugfico-, segun acuerdos

; IH”"m enacién del Teitorio y U
L 0" mhﬂ g9 Y 2000CTUBRE 2008,
aal R Eﬁa cete: de Mayo de 2010,

II A'L { k: _\_-a- .-
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5.2.2.- GESTION DIRECTA

Esta regulada en el art. 116 del TRLOTAU. Prevé el desarrollo de los planes y la ejecucion de
la urbanizacién por parte de la Administracion, que podra optar, motivadamente y a la vista
tanto de las caracteristicas de la unidad en la que deba realizarse la actuacién urbanizadora
como de las exigencias del interés publico en la ejecucion, entre la reparcelacion y la

expropiacion.

5.2.3.- GESTION INDIRECTA

La gestion indirecta, regulada en los art. 117 y siguientes del TRLOTAU, prevé el desarrollo de
los planes y la ejecucién de la urbanizacion contemplada y definida en el Programa de
Actuacion Urbanizadora, por un agente gestor, por adjudicacién del Ayuntamiento, y en el
que los propietarios del suelo, constituidos en Agrupacion de Interés Urbanistico pueden

solicitar la adjudicacion preferente.

La aplicacion de la gestion indirecta exige la reparcelacion de todos los terrenos comprendidos
en el unidad de actuacién, salvo que ésta sea innecesaria conforme a lo previsto en cl
Reglamento de Gestidn Urbanistica.

5.2.4.- EXPROPIACION

La expropiacién forzosa por razén de urbanismo se adoptara para el cumplimiento de alguna

de las siguientes finalidades:

Para la ejecucion de los sistemas generales, o bien, de alguno de sus elementos, o
para llevar a efecto actuaciones aisladas en suelo urbano.

- Para la urbanizacién de poligonos o unidades de actuacion completos, mediante la
aplicacion del sistema de la expropiacion para la ejecucidn del Plan del que se

trate.

El incumplimiento de las cargas y obligaciones de los propietarios podran dar lugar a la
aplicacion da la expropiacion forzosa en los supuestos previstos en el Reglamento de Gestidn
Urbanistica y en los términos que en el mismo se establecen.

Aprobado definitivamente — con condiciones y a excepglo Wﬁmﬁ"ﬁ: & 2
suelo ristico-, segln ac la Comisién Prov L p
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5.2.5.- REPARCELACION

La reparcelacion es la agrupacion o integracion del conjunto de fincas comprendidas en la
unidad de actuacién para su nueva division ajustada al plan. con adjudicacion de las parcelas
resultantes a los propietarios de las primitivas. en proporcién a sus respectivos derechos.

Tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y cargas de la ordenacion urbanistica,
regularizar la configuracion de las fincas, situar su aprovechamienio en zonas aptas para la
edificacion segln el planeamiento y localizar sobre parcelas determinadas y en esas mismas
zonas el aprovechamiento que, en su caso, corresponda a la Administracidn actuante.

Las distintas situaciones para la ejecucion de la reparcelacién vy los distintos procedimientos
vienen regulados en el TRLOTAL.

Aprobado definitivamen con condiciones y a excepcion del
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CAPITULO 6.- INSTRUMENTOS DE EJECUCION

6.1.- DISPOSICIONES GENERALES (OE)

La ejecucion de las determinaciones que el presente planeamiento prevé en lo referente a

urbanizacion, se llevara a efecto mediante:
Actuaciones urbanizadoras
- Actuaciones edificatorias
Obras plblicas ordinarias
- Programas de actuacién urbanizadora
- Proyectos de Urbanizacion

- Proyectos de edificacion

6.2- DESARROLLO DE LA ACTIVIDAD DE EJECUCION (OE)
6.2.1.- ACTUACIONES URBANIZADORAS

En el suelo clasificado como urbanizable o urbano no consolidado la ejecucién se llevara
preceptivamente bajo un Programa de Actuacién Urbanizadora debidamente tramitado y
aprobado, mediante actuaciones urbanizadoras y con ejecucion previa e integrada de las obras

de urbanizacién precisas.

Se encuentra regulado en el TRLOTAU en el art. 113 y siguientes.

6.2.1.1. GASTOS DE URBANIZACION

Los gastos de urbanizacion que corren a cargo de los propietarios de los terrenos
comprendidos en una unidad de actuacién son todos los correspondientes a los siguientes

conceptos: -
Aprobado definitivamente — con_condiciones y a Excepcl'w g
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b)

d)

e)

f)

a)

h)
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Obras de vialidad, comprensivas en todo caso de las de explanacion, afirmado y
pavimentacién de calzadas; construccién y encintado de aceras; y construccion de las

canalizaciones para servicios en el subsuelo de las vias o de las aceras.

Obras de saneamiento, inclusivas de las de construccién de colectores generales y
parciales, acometidas, alcantarillas, ramales, sumideros y atarjeas para aguas pluviales
y estaciones depuradoras, en la proporcién que corresponda a la unidad de actuacion.

Obras para la instalacion y el funcionamiento de los servicios publicos de suministro
de agua, incluyendo las de captacion de ésta cuando sean necesarias y las de
distribucién domiciliaria de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios; de
suministro de energia eléctrica, comprendiendo la conduccion y la distribucidn, asi
como el alumbrado publico, comunicacion telefdnica y cualquiera otra que estuvieran

previstas por el planeamiento.

Obras de ajardinamiento y arbolado, asi como de amueblamiento urbano, de parques y

jardines y vias publicas.

Redaccion técnica vy anuncios preceptivos en la tramitacién administrativa de los
diferentes instrumentos de planeamiento de desarrollo precisos para la ordenacidn
detallada y de los proyectos de urbanizacion y de reparcelacion.

Gastos de promocion y gestion de la actuacion urbanizadora, incluyendo el beneficio o

la retribucién empresarial del urbanizador.

Indemnizaciones que procedan en favor de propietarios o titulares de derechos,
incluidos los de arrendamiento, referidos a edificios y construcciones que deban ser
demolidos con motivo de la ejecucion del planeamiento, asi como de plantaciones,
obras e instalaciones que deban desaparecer por resultar incompatibles con éste.

Cuando asi se prevea expresamente en el planeamiento a ejecutar o en el Programa
de Actuacién, ademds, las obras de infraestructura y servicios exteriores a la unidad de
actuacion que sean precisas tanto, para la conexién adecuada de las redes de la
unidad a las generales municipales o supramunicipales, como para el mantenimiento
de la funcionalidad de éstas, asi como cualesquiera ofras cargas suplementarias que

se impongan a los terrenos.

n condiciones y a excepcion del
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realizadas, son los correspondientes al mantenimiento de todas las obras y los servicios

previstos en el nimero anterior.

Los propietarios de los solares resultantes y el urbanizador tendran derecho a resarcirse, con
cargo a las entidades concesionarios o prestadoras de los correspondientes servicios, de los
gastos correspondientes a las obras precisas para el primer establecimiento y el mantenimiento
de los servicios de abastecimiento de agua potable, suministro de energia eléctrica y, en su
caso, telefonia, en la parte que, conforme a la reglamentacion o las condiciones de prestacion
de estos no deba ser asumida por los usuarios. Los costes de establecimiento y de
conservacion se acreditan mediante certificacion expedida por la Administracion actuante.

El Municipio podra aprobar, previa audiencia de los propietarios, la modificacion de la prevision
inicial de gastos de urbanizacion en el caso de aparicién de circunstancias técnicas objetivas,
cuya prevision por el urbanizador no hubiera sido posible con ocasién de la elaboracion del
proyecto de urbanizacién. La retasacion de los costes no podra suponer modificacion o
incremento en la cuantia del beneficio empresarial del urbanizador.

6.2.2.- ACTUACIONES EDIFICATORIAS

Son aguellas que tienen por objeto un Unico solar o una sola parcela para su edificacion, con
realizacién previa o simultanea de las necesarias obras de urbanizacion para que adquiera la
condicion de solar. Estas actuaciones sélo se realizardn en suelo urbano consolidado y sujeto
al régimen del art. 69 del TRLOTAU.

Para permitir autorizacion simultdnea se requerira lo marcado en el art. 102.3.

6.2.3.- OBRAS PUBLICAS ORDINARIAS

Estas obras se realizaran por ejecucion directa por parte de la Administracién segin lo
establecido en los art. 100 v 129 del TRLOTAU.

Ao §l
6.2.4.- PROGRAMAS DE ACTUACION URBANIZADORA S (mein
[ pomoaoe =
Los Programas de Actuacion Urbanizadora determinardn y organizarén ]a!actwuﬂ'ﬁ'*'ﬂﬁlml“ ) L':“;
= )Y URBARISHY &
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Los Programas de Actuacion Urbanizadora deberan abarcar una o varias unidades de
actuacién completas y satisfacer lo eslablecido en el art. 110 del TRLOTAU, donde se regulan

y detallan.

6.2.5.- PROYECTO DE URBANIZACION

tallar ¥ programar, con la precision necesaria para que puedan ser ejecutadas por técnicos
tintos de su autor, las obras de urbanizacién para llevar a la practica todas las

Eg = * R;\; § 3 terminaciones previstas en este Plan General y cuyo desarrollo se realiza a través de
el o ﬂ,‘t’;’ unidades de ejecucidn.

gg: También tendréan la consideracién de Proyectos de Urbanizacién aquellos que se redacten para
: € % la ejecucion Integra de todas las determinaciones gue se contengan en los Planes Parciales,
E:g : Planes Especiales y en su caso de los Estudios de Detalle, en relacion con las determinaciones
:gé E correspondientes a espacios libres.

5 =

53}%05 i 5 Los Proyectos de Urbanizacidon contendran todas las obras de urbanizacion, o solamente
§ :3 E %} algunas de ellas, cuando las mismas constituyan todas las que esluviesen previstas en el
| % még E o instrumento de planeamiento que dichos proyectos desarrollen y ejecuten,

= 3=

'E %Eé% Los Proyectos de Urbanizacién no podran contener determinaciones sobre ordenacion,
& 8‘.@2& & régimen del suelo o edificacion, ni podran modificar las previsiones del planeamiento que
.E E:é % ;\ E desarrollen, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones exigidas por la ejecucion
.E ° §S 8 \é material de las obras. Cuando las adaptaciones supongan alleracion que desvirtie las
E §§ 5% < determinaciones sobre ordenacién o régimen del suelo afectado, deberd aprobarse previa o

simultaneamente la correspondiente modificacion del planeamiento.

6.2.6.- PROYECTOS DE EDIFICACION

Se entiende como Proyecto de Edificacion aguel que contiene todas las determinaciones
generales y particulares que se fijan en las "Condiciones Generales de la Edificacion” de
estas MNormas Urbanisticas, y demas disposiciones sectoriales de Ambito municipal o
supramunicipal aplicables, gue son de obligado cumplimiento para la posterior ejecucion

de las obras de edificacion.

Las obras de edificacion se integran en los grupos siguientes;

28
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6.2.6.1. OBRAS EN LOS EDIFICIOS

Son aquellas que se efectian sobre un edificio, sin alterar las posiciones de sus fachadas Vi
cubiertas, que definen el volumen de la edificacion, excepto las salvedades que se indican en
cada tipo de obras respecto a su capacidad para variar alguno de dichos elementos. Segun
afecten a todo el edificio o parte del mismo tendran caracter general, parcial o puntual.

Se incluyen, dentro de las obras en los edificios los siguientes tipos, que podran representarse
individualmente o asociados entre si:

a) Obras de restauracidn: tienen por objeto la restitucion de un edificio, o de parte del
mismo, a sus condiciones o estado original. Dicha situacién o estado original se
encontrara suficientemente documentado. Podra comprender, asimismo las obras
complementarias que coadyuven a dicho fin.

b) Obras de conservacién: son aquellas cuya finalidad es la de mantener al edificio en
correctas condiciones de salubridad, habitabilidad, confortabilidad y ornato, sin alterar
sus caracteristicas morfologicas o distribucién, Deberdn cumplirse los siguientes

puntos:

1. Las fachadas de los edificios publicos y privados, asi como sus medianerias y
paredes contiguas al descubierto (aunque no sean visibles desde la via
publica), deberan conservarse en las debidas condiciones de higiene y ornato.
Los propietarios vendran obligados a proceder a su conservacion y limpieza
siempre que lo disponga la autoridad municipal, previo informe del servicio

técnico que corresponda.

2. Se obligara a los propietarios de cualquier clase de edificaciones a conservar
todas las partes de la construccion en perfecto estado de solidez, a fin de que
no puedan comprometer la seguridad publica.
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Todos los ciudadanos tienen derecho a denunciar ante las autoridades
municipales los edificios que adolezcan de falta de higiene y ornato, los que
amenacen ruina, o aquellos que pudieran ocasionar, por el mal estado de sus
elementos componantes (remates, chimeneas, cornisas, etc.), algln dafio,

?.

Los técnicos y agentes municipales tendrén la obligacién de denunciar, ademas
de las faltas antes citadas, los edificios que se hallen en mal estado de
conservacion para que, previos los informes facultativos necesarios en los que
se aclaren al detalle los elementos ruinosos vy la clase de obras que sean
preciso ejecutar, se proceda por sus duefos (después de cidos) a derribarlos o

repararlos, segun proceda, en el plazo que se fije.

5. Si existiera peligro inminente se procederd conforme a la necesidad que el

caso exija, a cuyo efecto el Ayuntamiento ordenard a la propiedad la adopcion
de las medidas necesarias para evitar dafios y perjuicios a las empresas o
cosas. Si el propietario no ejecutara dicha orden en el plazo que se sefiale, el
Ayuntamiento podrd proceder a la ejecucién subsidiaria, de acuerdo con lo
previsto en el articulo 106 de la Ley de Procedimiento Administrativo.

Obras de consolidacion: son aguellas gue tienen por objeto el afianzamiento, refuerzo o
sustitucién de elementos dafiados para asegurar la estabilidad del edificio, con posibles

alteraciones menores de su estructura y distribucion.

Obras de rehabilitacién: seran consideradas como rehabilitacién todas aquellas

intervenciones sobre un edificic que mejoren sus condiciones de salubridad,
habitabilidad, confortabilidad, seguridad y omnato, o la redistribucion o alteren sus
caracteristicas morfoldgicas y distribucion interna. Comprendidas dentro de la

rehabilitacion se encuentra:

d.1.- Obras de acondicionamiento: son aguellas que mejoran las condiciones de
habitabilidad de un edificio o de parte del mismo mediante la introduccion de nuevas

instalaciones, la modernizacion de las existentes o la redistribucion de su espacio
interno, no pudiendo variar el nimero de viviendas locales existentes, sin intervenir
sobre las caracteristicas morfoldgicas o estructuras portantes, ni alterar la envolventa
del edificio. Podra autorizarse la apertura de nuevos huecos y la modificacion de los
existentes, siempre gue asi lo contemple la normativa especifica de aplicacion.

d.2- QObras de reestrucluracién: son aquellas que afectan a sus condiciones

morfoldgicas, pudiendo variar el numero de viviendas o locales existentes, y puede ser:
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Reestructuracion Parcial: aquellas obras que incluyen alguno de los siguientes
puntos:

= Cambios en la distribucion mediante la apertura puntual de huecos de paso en
muros.

El cumplimiento de la Normativa contra incendios mediante la construccion de
pasos y vias de evacuacion.

= |ainstalacion de ascensores.

= Construccion de entreplantas.

= Cobertura y forjado de patios cerrados de dimensiones inferiores al cincuenta
por ciento (50%) de las establecidas en la norma de aplicacién.

OCTUBR
a 24 de Mayo de-2810.

=  Dempolicién y nueva construccién de nicleos de comunicacion vertical.

= Aperiuras a patios o incremento del espacio libre de parcela, de acuerdo con

las dimensiones establecidas por la norma zonal de aplicacion para los
edificios no catalogados,

Aprobado definitivamente — con condiciones y a excepcion del
suelo mistico-, seqin acuerdos de la Comisidn Provinci

Ordenacian del T

La ejecucion de estas obras queda siempre condicionada al cumplimiento de las

condiciones especificas de catalogacion y a no sobrepasar edificabilidad maxima
permitida.

- Reestructuracion General: tendran este cardcter todas aquellas obras en los
edificios que excedan de lo anteriormente expuesto, siendo consideradas de
Heestructuracion Total en el caso de vaciado del edificio con mantenimiento de
fachada recayente a via o a espacio libre de uso pliblico.

Las obras de Reestructuracién General y Total se someteran a las condiciones de
obira de nueva edificacion,

e) Obras exteriores: son las obras gue afectan, de forma puntual o limitada, a las

fachadas y cubiertas de los edificios, modificando su configuracion exterior sin afectar

la volumetria. Comprende la modificacion de huecos, ritmos, tratamientos o materiales,
la sustitucion de los elementos de cierre o sus materiales, la sustitucién de los

elementos fijos exteriores con o sin afectacion estructural, muestras, marquesinas y
escaparates,
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NORMAS URBANISTICAS

P.O.M. DE LA GINETA

Obras complementarias: Son las siguientes:

1)

Apeos:

Cuando por un derribo y obra en una edificacién sea necesario apear la
contigua, se solicitara licencia por el propietario de ésta presentando una
memoria, firmada por el facultativo legalmente autorizado, con la clase de
apeos que se vayan a ejecutar, asi como con los planos necesarios. En caso
de negativa de dicho propietario a realizar las obras de apeo, se podran llevar a
cabo directamente por el duefio de la construccion que se haya de demoler o
agquélla donde se hayan de ejecutar las obras, el cual deberd solicitar la
oportuna licencia, con el compromiso formal de sufragar los gastos que
ocasione el apeo. Se aplicaran a estos supuestos las normas del Cédigo Civil

sobre servidumbre de medianerias.

En todo caso, cuando se vaya a comenzar un derribo o vaciado importante, el
propietario tendrd obligacion de comunicarlo, de forma fehaciente, a los
propietarios de las fincas colindantes, por si debe adoptarse alguna precaucién
especial. En caso de urgencia, por peligro inmediato, podra disponerse en el
acto, por la direccion facultativa de la propiedad, los apeos u obras
convenientes, aunque consistan en tornapuntas exteriores, dando cuenta
inmediata al Ayuntamiento de las medidas adoptadas para la seguridad
publica, sin perjuicio de solicitar la licencia en el plazo de las cuarenta y ocho
horas siguientes y abonar los derechos que proceda. El Ayuntamiento, previo
informe del Arquitecto Municipal correspondiente, exigird que se realicen los

apeos y obras que estime necesarios.

2) Vallado de obras:

En toda obra de nueva planta o de derribo v en las de reforma o conservacion
gue afecten a las fachadas, habra de colocarse una valla de proteccién de 2
metros de altura como minimo, de un material que ofrazca garantias de
seguridad y conservacion, y situada a la distancia maxima de 2 metros de la
alineacion oficial. En casos especiales en que por el técnico municipal se
considere indispensable, podran adoptarse medidas de caracter extraordinario.

Mo se permitird cubrir el espacio de la via publica limitado por la valla.

En aquellas obras o instalaciones que puedan suponer en si mismas o en su
montaje un peligro para los viandantes, se exigira durante las horas de trabajo
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la colocacion en la calle de una cuerda o palenque con un operario o
dispositivo parlante, que advierta del peligro. Cuando las caracteristicas de
transito lo aconsejen, podra limitarse el trabajo a determinadas horas.

En las zonas en que sea obligatorio el retranqueo, la valla se colocara en la
alineacion oficial. No serad obligatoria cuando esté construido el cerramiento
definitivo.

x_\*.'l.“-l"'! 1
PP

g

- En toda valla serd obligatoria la instalacion de luces de sefializacién, con
intensidad suficiente, en cada extremo o angulo saliente de ésta.

- Lainstalacidn de vallas se entiende siempre con carécter provisional, en tanto
dure la obra. Por ello, desde el momento en que transcurra un mes sin dar
comienzo las obras, o estén interrumpidas, debera suprimirse la valla y dejar
libre la acera al trénsito plblico.

e la Comisién Provincial d

009
]
COMISION.

3) Construcciones provisionales:

- En el interior de los solares en los que se vayan a realizar obras se permitira,
con caracter provisional, la construccién de pequefios pabellones, de una sola
planta, dentro de las alineaciones, destinados a la guarderia y depdsito de
materiales o elementos de la construccion. Esta autorizacién sélo podra ser

concedida al solicitante de la licencia de obras, cuando hubiera sido otorgada
ésta.

Aprobado definitivamente — con condiciones y a excepcién del

suele riostico-,
LA SECRETARIA

Ordenacion

- Dado el caracter provisional de estas construcciones, el peticionario quedara
obligado a su demolicién a la terminacién de las obras, asi como en el caso de
anulacidn o caducidad de la licencia que hubiese motivado esta autorizacion.

6.2.6.2 OBRAS DE DEMOLICION

Son aquellas que se realizan para hacer desaparecer un edificio o parte del mismo por lo que
se dividen en:

a) Demolicién total: cuando suponga la desaparicién completa de un edificio, aunque en la
parcela sobre la que estuviera implantado permanezcan otros edificios, siempre gue
estos puedan seguir funcionando independientemente.

b) Demolicion parcial: cuando solamente se elimine parte de una edificacion.

a3
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obras de demolicion o derribos cumpliran las siguientes condiciones:

Los derribos se verificaran en las primeras horas de la mafana, prohibiéndose arrojar
los escombros a la calle o emplear canales y tolvas en las fachadas. La direccidn
facultativa, aparejadores o encargados, segun el caso, seran responsables de los
dafios que se originen por su falta de precaucién. El horario podra ser modificado,
previo informe de los servicios técnicos municipales, a peticién del propietario y con el
visto bueno de su arquitecto, cuando por razones del alejamiento del centro de la
poblacion, por trénsito, etc., se justifique.

En el interior de las fincas pueden realizarse los derribos a cualquier hora, siempre que

no causen molestias.

Queda prohibida la utilizacién de explosivos, salvo en casos muy especiales, que

necesitardn autorizacion especifica.

Los materiales procedentes de derribo o de cualquier clase de obra se transportaran en
vehiculos convenienternente dispuestos para evitar el desprendimiento de escombros,

carga o polvo en el trayecto.

6.2.6.3. OBRAS DE NUEVA EDIFICACION

Comprenden los siguientes tipos de obra:

a)

b)

c)

d)

Obras de sustitucién: son aquellas en las que se derriba una edificacion existente y en

su lugar se construye una nueva.

Obras de nueva planta: son aguellas mediante las cuales se edifica un solar libre de
edificacion.

Obras de ampliacién: son aquellas en las que se incrementa la ocupacion o el volumen

construido.

Obras especiales: son aquellas obras de caracteristicas particulares que sdlo se
pueden realizar en el casc de sean exigidas por la propia Normativa aplicable,

estableciendose dos grupos:

- Obras de reconstruccion: son las que tienen por objeto la reposicion
mediante nueva construccion de un edificio preexistente en el mismo lugar y
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posicion, total o parcialmente desaparecido, reproduciendo fielmente sus
caracteristicas morfologicas. Sélo se contemplan este tipo de obras en
edificios sometidos a algdn régimen de proteccion que las exija, quedando
exentas del cumplimiento de las condiciones de nueva planta que las

imposibiliten, aunque no de las de seguridad.

Obras de recuperacion tipolégica: son aquellas obras de nueva edificacion
gue deben realizarse de acuerdo con un modelo tipolégico preestablecido

por el planeamiento.

Estas obras vendran impuestas en la normativa correspondiente, segun casos especificos.

No se permitira el vaciado en solares mientras no se haya obtenido la licencia de construccion

del edificio correspondiente.

6.3.- EJECUCION DE LOS SISTEMAS GENERALES (OE)

En el art. 126 del TRLOTAU queda determinada la forma de obtencion del suelo destinado a
Sistemas Generales, asi como la manera de realizar las obras. El suelo se puede obtener por:

Cesion obligatoria y gratuita
Expropiacién
- Ocupacion directa

El sistema de ocupacion directa y expropiacion se realizard segin los procedimientos
reglamentariamente establecidos en la ley en los art. 127 y 128.

6.4.- OTRAS FORMAS DE EJECUCION (OE)

Como otras formas de ejecucion estdn las obras publicas ordinarias y la ejecucion en
actuaciones edificatorias, reguladas en el Capitulo IV del Titulo V del TRLOTAU, a la que
'.‘-f ot LA,

Aprobado definitivamente —comcondiciones y a excepcion dels " Ty
suelo rustico-, ~acue de la Comision Provincial de L'-‘HE "l
Ordenacion ’ga! emritorio y Urbanismo de 8 ABRIL 2 i =28 ?“ i

2 Tt ey
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CAPITULO 7.- INTERVENCION EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO

7.1.- LICENCIAS URBANISTICAS (OE)
7.1.1.- ACTOS SUJETOS

Estdn sujetos a la obtencion de licencia urbanistica, sin perjuicio de las demés autorizaciones

w WAHCHA Gais
= ”"\, que sean procedentes con arreglo a la legislacién sectorial aplicable, los siguientes actos de

- a =
I3 _ = -~ construccion y edificacién y de uso del suelo y, en particular:
1"; =5 = B Las parcelaciones o cualesquiera otros actos de division de fincas o predios en
& @ B 4 : o
E\ iy 5_, cualquier clase de suelo, no incluidas en proyectos de reparcelacion
R EQ LS g e o : :
Q3 b) Las obras de construccion, edificacion e implantacion de instalaciones de toda clase de
¥ o=
@ & & nueva planta.
m E o
259 c) Las obras de ampliacion de construcciones, edificios e instalaciones de toda clase
g0
R :
g= g | , existentes.
[ |
8 AG g = _
§ w d Las obras de modificacion o reforma que afecten a la estructura o al aspecto exterior de

las construcciones, los edificios v las instalaciones de todas clases.

|
28
£ §J a) Las obras que modifiguen |a disposicion interior de las edificaciones, cualquiera que
m
Xl sea su uso,
E .®@
o <
B = & : .
R S w 0 Las obras y los usos que hayan de realizarse con caracter provisional.
RGO it
E} ﬁ g :-: % . a) La demolicién de las construcciones, salvo en los casos declarados de ruina inminente.
h) La modificacion del uso de las construcciones, edificaciones e instalaciones.
i) Los movimientos de tierra y las obras de desmonte y explanacion en cualquier clase de

suelo y los de abancalamiento y sorriba para la preparacion de parcelas de cultivos, sin
que los simples surcos para labores agricolas tengan tal consideracian.

il La extraccion de aridos y la explotacion de canteras.

k) La instalacién de centros de tratamiento o instalaciones de depdsito o transterencia de

toda clase de residuos.

) El cerramiento de fincas, muros y vallados.
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m) La apertura de caminos, asi como su modificacion o pavimentacion.

nj La ubicacion de casas prefabricadas instalaciones similares, provisionales
permanentes.

0) La instalacion de invernaderos.

Pl La colocacion de carteles y vallas de propaganda visibles desde la via publica.

q) Las instalaciones que afecten al subsuelo.

r} La instalacién de tendidos eléctricos, telefénicos u otros similares y la colocacion de

antenas de cualquier clase.

s) La construccion de presas, balsas, obras de defensa y correccion de cauces publicos,
vias publicas o privadas y, en general, cualguier tipo de obras o usos que afecten a la
configuracion del territorio,

t) Los aclos de construccién y edificacién en estaciones destinadas al transporte

terresire, asi como en sus zonas de servicio,

u) Los proyectos y actividades que deben someterse a Evaluacion de Impacto Ambiental
segln determinan las siguientes leyes:

- Ley 5/99, de 8 de abril, de Evaluacién de Impacto Ambiental de Castilla-La
Mancha.

R.D.L. 1302/1.986, de 28 de junio, de Evaluacion del Impacto Ambiental.

R.D. 1131/1.988, de 30 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento para
la ejecucion del R.D.L. 1302/1.986, de 28 de junio, de Evaluacién del Impacto
Ambiental.

- Ley 6/2.001, de 8 de mayo, de modificacién del R.D.L. 1302/1.986, de 28 de junio,
de Evaluacion del Impacto Ambiental.

Ley 9/1.999,de 12 de junio de 1.999, de Conservacion de la Naturaleza de Castilla-
La Mancha; en concreto, lo dispuesto en los articulos 13 y 16 para la concesion de
determinadas licencias o autorizaciones de ambito municipal y lo dispuesto en el
Anexo Il en cuanto a la Evaluacion de determinadas aclividades en. E@hé‘i h.j; S

Sensibles. Aprobado definitivamente — con condiciones y a excepcion de)’  (ONSIDN :A
suelo rustico-, s de la Comisién Provincial de  ppyiNCiL OC "' =\
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v) Los demds actos que sefalen los instrumentos de planeamiento de ordenacidn

territorial y urbanistica.

7.1.2.- NORMATIVA APLICABLE

Las licencias se otorgardn segun las previsiones y determinaciones del TRLOTAU y lo
establecido sobre uso del suelo y edificaciones en las Normas Urbanisticas vy Ordenanzas del
presente Plan de Ordenacion, asi como las establecidas en los distintos planes que lo
desarrollen.

7.1.3.- REQUISITOS GENERALES PARA LA EDIFICACION

El ejercicio de la facultad edificatoria estard sometido al cumplimiento de las previsiones
contenidas en este Plan de Ordenacion Municipal y al cumplimiento de propietarios y
promotores de las obligaciones urbanisticas legalmente exigibles.

No se autorizara obra o construccién alguna contraria a las previsiones de este Plan por

silencio administrativo.

7.1.4.- CAMEBIO DE USO

FPara que sea autorizado el cambio de uso de una edificacién ya construida se reguerira
solicitud al Ayuntamiento en la que quede justificada la adecuacién del nueve uso al
planeamiento urbanistico. Segln los informes técnicos el Ayuntamiento acordard concesién o

denegacidn de la licencia.

7.1.5.- DOCUMENTACION EXIGIBLE

Segun el tipo de obra a realizar se incorporara, junto con la solicitud de licencia, los siguientas

documentos:

Aprobado definitivamente — con condiciones y a emagni_ﬁr'ydél (As; i
suelo ristico-, segin7acuerdos de la Comision Pr --'MH...';I-E?.‘-} -
Ordenacion del Territorio y\ Urbanismo de 8 ABR|L:2008,! BB
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Obras o proyectos de urbanizacion:

LA SECRETARIA DE OMISION.
Si son para el desarrollo integro de las previsiones de este Plan de Ordenacién se elaboraran
Proyectos de Urbanizacion, suscritos por técnico competente, con arreglo a los requisitos
exigidos en los art. 67 a 70 del Reglamento del Planeamiento Urbanistico.

Si las obras no son para el desarrollo integral de las previsiones podrén elaborarse y aprobarse
proyectos de obras ordinarias, suscritos por técnico competente, con arreglo a lo dispuesto en
la legislacion de Régimen Local.

Obras de nueva edificacidn:

Se incorporara junto con la solicitud de Licencia un proyecto redactado por técnico competente
en el que se describan y queden claramente definidas las obras a realizar.

Obras en los edificios:

Se exige proyecto, redactado por técnico competente, de las obras que por su naturaleza Vi
envergadura sea exigible segun la legislacién especifica aplicable.

La realizacion de obras en edificios que carezcan de las condiciones higiénicas establecidas en
el Titulo Il de estas Normas Urbanisticas, incluiran las obras necesarias para el cumplimiento

de éstas segun lo sefalado.

Obras menores:

Con la solicitud de licencia para ejecutar este lipo de obras se presentaran croquis acotados
suficientes para definir las obras e instalaciones y una memoria descriptiva de las mismas en la
que se indiquen los materiales a emplear, cantidad y precio, debidamente firmada por el

promotor y encargado de ejecutar la obra.
Se consideran obras mencores:

- Sustitucion de carpinterias, interiores y las exteriores sin modificar los huecos en

fachadas.
- Derribo y reconstruccidn de tabigues.
- Sustitucion de solerias.

- Reparacion y construccion de cielos rasos.
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Sustitucion y reparacion de instalaciones.
- Reparacién de goteras y retejados.

- Reparaciones generales de enlucidos, enfoscados y pinturas.

Demoliciones:

Toda obra de demolicion de edificios y construcciones deberd realizarse bajo direccidn
facultativa adjuntando a la solicitud de licencia un proyecto redactado por técnico competente
en el que queden claramente definidas las obras que se van a realizar.

7.1.6.- CEDULA URBANISTICA

El Ayuntamiento podra crear un documento denominado Cédula Urbanistica de Terreno o
Edificacion acreditativo de las circunstancias urbanisticas gue concurran en las fincas del

término municipal.

El Ayuntamiento lo podrad exigir para la parcelacion, edificacion o cualquier utilizacion de los
predios, siendo obligatoria su creacién para las fincas situadas donde se vaya a aplicar

cualquiera de los sistemas de actuacidn sefalados en el TRLOTAU.
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7.2.-

NORMAS URBANISTICAS P.O.M. DE LA GINETA

LICENCIAS DE APERTURAS DE INDUSTRIAS Y ACTIVIDADES (OE)

7.2.1.- ACTOS SUJETOS

Sera necesaria la obtencion de previa Licencia Municipal para el ejercicio de cualquier actividad
mercantil o industrial, asi como para la ampliacién, modificacién o traslado de las mismas.

7.2.2.- REQUISITOS DE LAS SOLICITUDES

Los requisitos gue deben cumplir son los siguientes:

7.23.-

a)

b)

c)

- Para apertura de instalaciones deben estar suscritas por Técnicos competentes,

Para actividades que no puedan calificarse de inocuas, de acuerdo con el Anexo
de la Orden del Ministerio de Gobernacion de 20 de Junio de 1.967, las licencias se
acompafaran de una descripcion detallada de la actividad, su repercusion sobre el
medio ambiente y los sistemas correctores previstos, expresando su grado de

eficacia y garantia de seguridad.

ACTIVIDADES CLASIFICADAS

Para la concesion de licencias de actividades molestas, insalubres, nocivas o peligrosas, se
estara a lo dispuesto en el Reglamento de 30 de Noviembre de 1.961 y a la Normativa
posterior que lo desarrolla.

Los titulares de las actividades para las que se solicite licencia no podran dar comienzo
a la instalacion solicitada hasta no estar en posesion de la correspondiente licencia, asi
como tampoco podran iniciar su funcionamiento hasta tanto no sea comprobada la

instalacion por los técnicos municipales.

De conformidad con el art. 22.3 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones
Locales, cuando se trate de inmuebles destinados especificamente a establecimientos
de caracteristicas determinadas, no se concederd el permiso de obras sin el
otorgamiento de la correspondiente licencia de apertura de industria o actividad, si

fuera procedente. ”
A .LII b f -\--h
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7.3.- PARCELACIONES (OE)
7.3.1.- NORMATIVA APLICABLE

La realizacion de parcelaciones dentro del &mbito cubierto por estas Normas se regira por lo
dispuesto en los art. B9 a 91 del TRLOTAU, ademds de por lo indicado en el apartado

siguiente.

7.3.2.- CONCEPTO Y REQUISITOS

Se considera parcelacion urbanistica la divisién simultanea o sucesiva de terrenos en dos o
mas lotes cuando pueda dar lugar a la constitucion de un nicleo de poblacion, en la forma en

que éste se define reglamentariamente en las presentes Normas.

Sélo podran realizarse parcelaciones urbanisticas en las zonas clasificadas como Suelo
Urbano en el presente planeamiento o como Suelo Urbanizable, delimitado por el mismo, una

vez aprobado el correspondiente Plan Parcial.

Toda parcelacion urbanistica queda sujeta a licencia o a aprobacion definitiva del Proyecto de
Reparcelacion. La realizacidn de parcelaciones urbanisticas esta sujeta al cumplimiento de los
requisitos de parcela minima establecidos en estas MNormas, y con cardcter general a las
exigencias del TRLOTALU.

7.4- CONSERVACION DE LAS EDIFICACIONES. ORDENES DE EJECUCION (OE)

7.4.1.- DEBER DE CONSERVACION

Los propietarios de terrenos, urbanizaciones de iniciativa particular, edificaciones y carteles
deben mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y orato publico. El Ayuntamiento, o
bien el Organismo competente, ordenard, de oficio o instancia de cualquier interesado, la
ejecucion de las obras necesarias para conservar las condiciones mencionadas, segun lo
establecido en el TRLOTAU en sus art, 137 a 140.
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7.4.2.- BIENES DE INTERES CULTURAL Y BIENES DE RELEVANCIA LOCAL

En los edificios y conjuntos declarados o sujetos a expediente de declaracion como Bienes de
Interes Cultural, cualquier actuacién debera ajustarse a lo establecido en las Normas de
Proteccion del presente Plan de Ordenacién en su Capitulo 4, apartado 4.2, También deberan
cumplir las determinaciones que se establecen tanto en la Ley 16/1.985 de Pafrimonio Histérico
Espanol y en la Ley 4/1990 del Patrimonio Histérico de Castilla - La Mancha.

Los edificios y conjuntos recogidos como Bienes de Relevancia Local por este planeamiento
deben cumplir lo establecido en las Normas de Proteccién en el Capitulo 4, apartado 4.3

7.5.- DECLARACION DE RUINA (OE)
7.5.1.- CONCEPTO Y REQUISITOS

Se declarara la situacion legal de ruina urbanistica en los siguientes supuestos (art. 139 del
TRLOTAU):

- Cuando el coste de las obras necesarias para devolver a la que esté en situacidn
de manifiesto deterioro la estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion
estructurales o para restaurar en ella las condiciones minimas para hacer posible
su uso efectivo legitimo, supere el limite del deber normal de conservacion.

- Cuando, acreditando el propietario el cumplimiento puntual y adecuado de las
recomendaciones de al menos los informes técnicos correspondientes a las dos
ultimas inspecciones periddicas, el coste de los trabajos y obras realizados como
consecuencia de esas dos inspecciones, sumado al de las que deban ejecutarse a
los efectos sefalados en el apartado anterior, supere el limite del deber normal de
conservacion, con comprobacion de una tendencia constante y progresiva en el
tiempo al incremento de las inversiones precisas para la conservacion del edificio.

Es competencia del Ayuntamiento la de declarar la situacion legal de ruina de cualguier

construccion o edificacion.
"/ Aprobado definitivamente — con condiciones y a excepcion del
(WSILH  suelp rostico-, segin acugrdes de la Comision Provincial de
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7.5.2.- OBLIGACION DE LOS PROPIETARIOS

La declaracion administrativa de ruina o la adopcion de medidas de urgencia por la
Administracion, constituye para los propietarios las obligaciones establecidas en el art. 139 del

TRLOTAU.

7.5.3. ORDENES DE EJECUCION

El Ayuntamiento, y el érgano de la Junta de Comunidades de Castilla - La Mancha competente
en materia de patrimonio cultural en el caso de edificios declarados de interés cultural, deberan
IL': "*H{.Hmtar ordenes de ejecucion para la realizacion de las obras permitidas, segin las MNormas de

......

P _ Eratancf-:'.&n y la legislacion aplicable, todo ello segun las determinaciones establecidas en los art.
Ly 141 del TRLOTAU.

sion Provincial de
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é Cuando una construccidn o edificacion amenace con arruinarse de modo inminente, con peligro
é § 3 para la seguridad publica o la integridad del patrimonio arquitectonico catalogado o declarado de
g ;% E interés histdrico o artistico, el Alcalde podrd disponer de todas las medidas precisas por su
g9 2/ solucién, de acuerdo a lo establecido en el art. 142 del TRLOTAU.
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7.6.1. INSPECCION URBANISTICA

Es funcion del Ayuntamiento dentro del término municipal, v subsidiariamente de la Junta de
Comunidades de Castila - La Mancha, la de inspeccionar las actividades territoriales vy
urbanisticas, pudiendo dictar drdenes de ejecucion de dichas actividades con el fin de preservar
las disposiciones, principios y valores contenidos en dicha ordenacion, de acuerdo con las
determinaciones recogidas en los art. 174 a 176 del TRLOTAU.

7.6.2. LA DISCIPLINA TERRITORIAL Y URBANISTICA

Toda edificacién, construccion e instalacion y operacion y actividad considerada por la ordenacion

— 7
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territorial y urbanistica como clandestina y aquellas otras actuaciones catalogadas como ilegales,
se podran legalizar de acuerdo a las determinaciones recogidas en los art. 177 a 182 del
TRLOTAU.

7.6.3. LAS INFRACCIONES Y SANCIONES URBANISTICAS

La vulneracion de las prescripciones contenidas en estas Normas y sus Ordenanzas asi como en
el TRLOTAU tendran la consideracion de infracciones urbanisticas y llevaran consigo la
imposicion de sanciones a los responsables, asi como la obligacién de resarcimiento de dafios e
indemnizaciones de los perjuicios a cargo de los mismos, todo ello independientemente de las
responsabilidades de orden penal en que hayan podido incurrir los infractores.

Las infracciones urbanisticas y su sancion se regularan y regirdn conforme a lo prescrito en el
TRLOTAU en los art. 183 a 198.

Aprobado definitivamente — cop-eoridiCiones y a excepcion del
suelo ristico-, segin acuerdos la_Comision Provincial de
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CAPITULO 1.-CONDICIONES GENERALES DE LOS|

Usos
-

El presente titulo Il del documento 5 del Plan de Ordenacién Municipal de La Gineta (Albacete)
tiene por objeto establecer los criterios generales de aplicacion de este instrumento de
ordenacién urbanistica, en cuanto a usos del suelo se refiere. Por lo tanto, estas
determinaciones forman parte de la ordenacion estructural (OE). El presente titulo I, junto con
los titulos |, Il y IV, conforman la ordenacicén estructural (OE) reflejada en normativa urbanistica
(NU).

1. TIPOS DE USOS (OE)

De acuerdo con la Disposicion Preliminar punto 14, del Texto Refundido de la LOTAU se han
definido los siguientes usos:

USOS PERMITIDOS:

USO GLOBAL: Es aquel correspondiente a las actividades y sectores econémicos
basicos: Residencial, Terciario, Industrial y Dotacional.

USO PORMENORIZADO: Es el correspondiente a las diferentes tipologia en que
pueden desagregarse los usos globales y que reglamentariamente deberén definirse.

UsSO MAYORITARIO: Es que dispone de mayor superficie edificable en una actuacién
urbanizadora.

USO COMPATIBLE: Es aquel que el planeamiento considera que puede disponerse
conjuntamente con el mayoritario de la actuacion.

USO PROHIBIDO: Es aquel que por su incompatibilidad, por si mismo, o en su relacién con el
uso principal, debe quedar excluido del ambito que se sefiala. Su precisién puede quedar
establecida bien por su expresa definicion en la zona que se trate, o bien por exclusion al
quedar ausente en la relacion de usos principales y complementarios.
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VIVIENDAS DE E (m°) | E+C+K (m?)
14 18

Un dormitorio

Dos dormitorios 16 20

Tres dormitorios 18 22

Cuatro dormitorios 20 24

- Si la cocina es independiente tendra como minimo 7 m2, de los cuales podra
corresponder 5 m2 a la cocina v 2 m2 a la terraza tendedero. Cuando se

o de 8 ABRIL 2008,

incorpore a la zona de estancia se reforzara la ventilacion mediante un
ventilador centrifugo.

- La superficie dtil minima de los dormitorios de una cama serd de 6 m2 y de 2

Aprobado definitivamente — con condiciones y a excepcion del
suelo rustico-, segun acuerdos de la Comision Provincial de

:% a camas de 8 m2. En toda vivienda habra al menos un dormitorio de superficie
i o g (til no menor de 10 m2.

E E E - Los pasillos tendrdn una anchura til minima de 0,85 m, salvo en la parte de
‘E E % ﬁ vestibulo o entrada a la vivienda donde la anchura minima sera de 1,20 m.

é _g’ % g - Los retretes tendran una superficie minima de 1,50 m2.

CONDICIONES HIGIENICAS

Son las que se establecen para garantizar la salubridad e higiene en la utilizacién de los locales
por los usuarios. Son de aplicacion en las obras de reestructuracién y en las de nueva
edificacién. En todo caso se cumplirdn también cuantas normas estuvieren vigentes en la
materia que tengan rango supramunicipal.

- Toda vivienda ha de ser exterior, disponiendo para ello de al menos una habitacion
vividera volcada a las vias o espacios publicos o abiertos.

- Mo se permiten viviendas en soétanos ni semisdtanos, excepto cuando se cumplan las
siguientes condiciones:

a) Aislamiento del terreno natural por camara de aire o capa
impermeable de 0,20 m de espesor minimo.

b) Impermeabilizacion de muros y suelos mediante empleo de morteros
y materiales hidréfugos adecuados.

c) lluminacion directa de todas las habitaciones, teniendo ésta como
minimo la mitad de la altura de la habitacién; pavimentacion

449
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2. USO RESIDENCIAL (R) (OE)

DEFINICION Y CLASES

Se define el uso residencial como aquél destinado a la vivienda de personas.

A efectos de su pormenorizacion en el espacio y el establecimiento de condiciones particulares

se distinguen las siguientes clases:

Categoria 12. Residencial unifamiliar (RU)

Aquel que se conforma por una vivienda o agrupacion de viviendas (pareadas, en hilera o
agrupadas) destinandose cada una a una sola familia, localizadas en una Unica parcela con

acceso independiente

Cateqoria 22, Residencial plurifamiliar (RP)

Aquel que se conforma por dos o mas viviendas en una Unica edificacién colectiva, con
accesos y elementos comunes a la totalidad de las viviendas

Categoria 3. Residencial comunitario (RC)

Aquél que se establece en edificios destinados al alojamiento permanente de colectivos que no
constituyan unidades familiares, tales como comunidades religiosas o laicas.

Categoria 4. Residencial de proteccién piiblica (P)

Cualquier uso residencial de proteccion publica.

DIMENSION Y PROGRAMA MINIMO

Toda vivienda tendrd una superficie Util minima de 30 m2 y contard, como
minimo, con una habitacién capaz para estar, comer y cocinar, un dormitorio Vi

un cuarto de aseo.

- La compartimentacién sera libre con la Unica condicién de que las habitaciones
sean independientes entre si de modo que ninguna utilice como paso un
dormitorio o sirva de paso al cuarto de bafio o aseo.

En toda vivienda la superficie Util minima de la estancia (E) y la acumulada de
estar, c-:::medc:-r cacnaj (E + C + K) seran en funcidén del numero de

dormitorios | o )
n condiciones y a excepcion del
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En lodas las viviendas se instalara, cuando menos, un cuarto de aseo compuesto de
retrete, lavabo y ducha. En la cocina o dependencia aneja se instalara un fregadero y
un lavadero o toma de desagie para lavadora,

En todos los edificios o parte de ellos donde se localicen actividades de caracter
publico {comercio, oficinas, institucional, cultural, recreativo, etc.) se dispondra de un
aseo con retrete y lavabo si la superficie es inferior a 100 m2. Si la superficie supera
los 100 m2 deberén disponerse dos aseos. En todo caso se dispondra un vestibulo de
independencia entre los aseos y el resto de los locales, sin contravenir otras

disposiciones en materia se seguridad laboral existentes.

Cada uno de los retretes y fregaderos o lavaderos ird provisto de su correspondiente
sifon hidraulico, registrable y accesible.

Todas las aguas negras o sucias deberdn recogerse en bajantes y colectores y ser
conducidas a la red general de saneamiento. En nlicleos urbanos quedaran prohibidas
las fosas sépticas. Los pozos negros estaran prohibidos en todo caso.

El sistema de cierre de los retretes sera siempre hidraulico.

Los cuarto de aseos debera ir revestidos de azulejos u otro material impermeable en
todos sus paramentos hasta una altura minima de 1,40 m. Los paramentos afectados

por el uso de la ducha hasta 1,95 m.

El acceso a cualquier estancia (excepto despensas) se realizard siempre a través de
espacios reservados al efecto (vestibulo, pasillos...), nunca por otras dependencias
vivideras (dormitorios, cocinas, ...). Si la vivienda esta dotada de dos cuartos de aseos
completos, uno de ellos podré tener acceso a través de un dormitorio,

suelo rostico-, segun acuerdos de la-Comision Provincial de
| cion del Territorio—y Urbani 8 ABRIL 2008, 28
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impermeable del terreno circundante en una faja de altura de un
metro adosado a los muros de fachada,

Se procurara que foda la wvivienda tenga posibilidad de wventilacion cruzada,
entendiendo que existe esta posibilidad cuando tiene huecos practicables orientados

- en, al menos, dos sentidos cuya diferencia de orientacion sea como minimo de 90°.

* Todas las piezas habitables tendran luz y ventilacién directa por medio de huecos de

superficie total superior a 1/6 de la superficie Util del local. La superficie real de
ventilacion podra reducirse a un minimo de 1/3 de iluminacion.

En las cocinas serd obligatorio la colocacion de un conducto de ventilacion forzada y

evacuacion de humos hasta la cubierta.

En los banos, retretes y despensas que no tengan ventilacién natural se dispondra
asimismo de un sistema de ventilacién hasta cubierta tipo “shunt”, independiente de
otros sistemas de ventilacién y evacuacion de humos y gases.

Los humos procedentes de calderas, calentadores, etc., tendran evacuacion directa al
exterior por medio de conductos independientes de los de ventilacidn.

En las viviendas rurales que tengan como anexo la cuadra o el establo, estos locales
deben estar aislados de aguéllas, teniendo entradas independientes.

CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS

Para todo lo que no esté explicitamente reglamentado en estas Normas urbanisticas, y en tanto

que las mismas no sean contradictorias con el documento que se menciona a continuacién, el

disefio de las viviendas se someterd a lo dispuesto en las Normas Técnicas de Disefio y
Calidad de las Viviendas Sociales, editado por el extinto MOPT.

Si el ministerio competente o la JCCM, editaran versiones posteriores al documento citado o
documentos que lo sustituyan, se entendera sustituido aquél por el més reciente, siempre que
ni uno ni otro dispongan nada que contradiga las Ordenanzas.

CONDICIONES DE LOS SERVICIOS

CONDICIONES GENERALES

En toda edificacion de vivienda seran preceptivas las instalaciones de energia eléctrica
para alumbrado y usos domésticos, agua fria y caliente, Estas instalaciones tendran
que cumplir las reglamentaciones particulares vigentes para cada una de ellas.

50
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US0 HOTELERO (TH)

Es el uso que corresponde a aquellos edificios de servicio al publico que se destinan al
alojamiento temporal, asi como sus actividades complementarias, como Bares y Restaurantes.

Se clasifican en las siguientes clases y categorias:
Clase A: Hospedaje:

Categoria 1. Pequefio hotel o pensidn.

Categoria 2%, Hotel de 30 a 60 habitaciones.

Categoria 3". Hotel con mas de 2.000 m2 de superficie total en la suma de todas sus plantas o
mas de 60 habitaciones.

Clase B: Hostelero de servicios:

Bares y restaurantes. Suministro de comidas y bebidas para consumo en el local.
Las situaciones de las instalaciones antes referenciadas seran las siguientes:

Situacion 1% En planta baja y/o en las plantas superiores de un edificio destinado al uso

caracteristico residencial.

Situacion 2% En planta sétano o semisdtano, baja o primera planta de un edificio.

Situacion 3% En edifico exclusivo.

USO OFICINAS (TO)

Comprende locales destinados a la prestacion de servicios profesionales, financieros, de
informacidn u ofros, sobre la base de la utilizacion y transmisién de informacion, bien a las

empresas o a los particulares.
Se establecen las siguientes categorias:

Categoria 1°. Despachos profesionales y oficinas localizados en cualquier planta de la
edificacidén principal.
Categoria 2°. Despachos profesionales y oficinas localizados en edificio exclusivo.

Los locales de categoria 1° en caso de ocupar plantas superiores a plantas de viviendas
deberan contar con autorizacidn de la comunidad de vecinos.

Apmhaqo _deﬁniliuameme — con condiciones y a emepc'rﬁn.dql 0ES 7
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3. USO TERCIARIO (T) (OE)

DEFINICION Y CLASES

Se define como uso terciario el desarrollado en locales de servicio al plblico, destinados a la
compraventa al por menor de mercancias, la hosteleria y los servicios personales; asi como
despachos profesionales, sucursales bancarias y otros usos similares. También se considera
uso terciario el desarrollade de actividades industriales y de almacenamiento siempre que la

superficie del local destinada a la venta al pdblico

USO COMERCIAL (TC)
Comprende los espacios y locales de servicio al piblico destinados a la compraventa de

mercancias al por menor y prestacién de servicios a particulares.

Se establecen las siguientes categorias:

Categoria 1% Local comercial:
Cuando la actividad comercial tiene lugar en un establecimiento independiente, de

dimensiones:

No superiores a 400 m2 de superficie de venta en comercios alimentarios
Y no superiores a 800 m2 de superficie de venta en los no alimentarios.

Categoria 2. Agrupacion comercial:

Cuando en un mismo espacio se integran varias firmas comerciales con un acceso a
instalaciones comunes, en forma de galerfas y centros comerciales.

Cateqoria 3°. Grandes superficies comerciales:

Cuando la actividad comercial tiene lugar en establecimientos que operan bajo una misma
firma comercial y alcanzan dimensiones superiores a los 400 m2 de superficie de venta en el

comercio alimentario y 800 m2 en los no alimentarios,
Se pueden encontrar en las siguientes situaciones:

Situacién 1%, Localizados en planta baja asociada o no a ofras plantas del edificio, con

posibilidad de almacén en sétano.

Situacion 2°. Localizado gn edificio exclusivo.
Pl v r i
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- Los locales dispondran como minimo de los servicios contemplados en el
Reglamento de Espectaculos Plblicos y Actividades Recreativas

- Los locales comerciales dispondrdn de una plaza de aparcamiento por cada 200
m? de superficie cubierta de venta accesible al piblico. Mo obstante, se consideran
excluidos de esta obligacion aquellos locales de superficie igual o inferior a los 300
m?, que pudieran ubicarse en edificios existentes en el momento de la aprobacion
de este documento, por situarse en suelo urbano consolidado, cuyo fondo sea igual
o inferior a diez metros o cuyo frente de fachada sea igual o inferior a ocho metros.
Cuando las condiciones del solar hagan manifiestamente imposible la satisfaccién
de esle requisito, el Ayuntamiento podra dispensar su cumplimiento,

- En los escaparates sitos en calles con trafico rodado no podran colocarse cristales
oblicuos al eje de la calle que puedan producir reflejos de los faros de los coches,
con el fin de evitar deslumbramientos.

- Los locales comerciales no podran situarse en plantas bajo rasante de edificios
cuyo uso mayoritario sea diferente al comercial, si no se encuentra vinculado al

mismo uso en otras plantas.

- En lugar visible de las areas destinadas a los usuarios, se exhibird un cartel
indicador de la capacidad del establecimiento.

Aprobado definitivamente — con condiciones y a excepcion del

suelo ristico-, segun acuerdgs de la Comi

4. USO INDUSTRIAL (1) (OE)

PROVIRCIAL 1)

= ORDENACION Ly
pErmeIOnY GeRses = TERRITORIOY L33
l‘-‘a){fl I'LEI:II.-I---

Comprende las actividades destinadas a la obtencién, reparacién, mantenimiento, elaboracion,
transformacion, o reutilizacién de productos industriales, asi como el aprovechamiento,
recuperacion o eliminacion de residuos o subproductos.

Se distinguen los siguientes usos industriales pormenorizados:

A) USO INDUSTRIAL DE ALMACENAJE (lA)

Comprende el depdsito, guarda y distribucion mayorista tanto de los bienes producidos como

las materias primas necesarias para realizar el proceso productivo.

55

" L i
Brninn dah Ve



LEYING

‘L IVA NORMAS URBANISTICAS P.O.M. DE LA GINETA

USO RECREATIVO (TR)

Comprende las actividades vinculadas con el ocio y el esparcimiento en general, salas de
reunion, cuando el servicio estd destinado a actividades ligadas a la vida de relacion,
acompanadas en ocasiones de espectaculos como:

- Cafés concierto.
- Discotecas.
- Salas de fiestas y baile.

- Clubs nocturnos.

- Casinos, bingos, salas de juegos recreativos y otros locales en que se practique el
juego de azar.

- Cines.

- Pargues de atracciones, u otros analogos.

CONDICIONES DE LOS LOCALES

Seran de aplicacién estricta a los locales para uso terciario todas las especificaciones
sefnaladas en la legislacién nacional y autondmica sobre esta actividad.

Los locales de uso terciario, ademas de la legislacion vigente, incluidos los indices actualizados
de medidas correcloras de mas frecuente uso de la Subcomisién de Colaboracién del Estado
con las Corporaciones Locales, en cuanto le fuera de aplicaciéon, cumplirdn las siguientes
condiciones:

- Cuando el local se destine a una actividad que exija atencién al piblico, tendra una

zona reservada a aquél cuya superficie minima sera de 6 metros cuadrados v no

-\ podra servir de paso salvo que se trate de una edificacion de vivienda unifamiliar.
: Se exceptlan los despachos y consultas profesionales.

LEACETE

A

mision Provincial de

o de 8 ABRIL

LQ,"’ La distancia minima de suelo a techo serd de doscientos cincuenta (250)

A i ot y/ centimetros, en cualesquiera de las plantas en las que se realice actividad terciaria.
Al AT

finitivamente — con condiciones y a excepcion del

; -4 Mo obstante, el Ayuntamiento podra considerar situaciones de menos allura
= o)
g g S =) cé: derivadas de la conservacion de edificios y conjuntos protegidos.
(=]
LU & (=]
ﬁ :.% g - Todos los itinerarios interiores y de acceso al edificio cumpliran lo establecido en el
gl
£ E % E Codigo Técnico de la Edificacion Seguridad en caso de Incendio S y el Decreto
EE f 2 158/1897 del Codigo de Accesibilidad de Castilla-La Mancha.
BT i
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CONDICIONES
Aquellas industrias incluidas en la Categoria 1* deberdn cumplir las siguientes condiciones:

No se realizarAn operaciones que precisen la fusion de metales o procesos
electroliticos que puedan desprender gases, vapores, humos, polvo o vahos, salvo
que eslos sean recogidos y expulsados al exterior por chimenea de caracteristicas
reglamentarias tras la eliminacién de su posible toxicidad.

- No se utilizarén disolventes inflamables para la limpieza de la maquinaria o para
cualquier otra operacion, asimismo, las materias primas estaran exentas de
materias volatiles inflamables, toxicas o molesias.

- No se permitiran los aparatos de produccién de acetileno en las instalaciones de
soldadura oxiacetilénica, asi como tampoco las gasolineras

- lLa instalacion de maquinaria sera tal, que ni en los locales de trabajo ni en ningtn
ofro se originen vibraciones ni radiaciones ionizantes que se transmitan al exterior

Aquellas industrias incluidas en la Categoria 2° deberan cumplir las siguientes condiciones:

- El edificio que los albergue dispondra de muros de separacién con los predios que
sean colindantes que sean de uso no industrial, a partir de los cimientos, desando
un espacio libre medio de 15 cm, con un minimo de 5 cm, no teniendo contacto con
los edificios vecinos, excepto en fachadas, donde se dispondra el aislamiento por
juntas de dilatacién y las cubiertas, dénde se resolvera la introduccién de

materiales y agua de lluvia en el espacio intermedio.

La construccion y conservacion de las juntas de dilatacion y la proteccién superior

correran a cargo del propietario del edificio industrial.
Aquellas industrias incluidas en la Categoria 3* deberan cumplir las siguientes condiciones:

El edificio debera disponer de una zona de carga y descarga de mercancias, a la
cual tengan acceso todos los locales destinados a almacén o industria y con
capacidad suficiente para una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 construidos,

considerandose exel tos de esta dotacion los talleres de superficie inferior a ciento
; '.'-“ o

COMIEIOH Apr&qdu definitivamente — con condiciones y a excepcion del
ik | [isuela_iistico-, segun Jacuerdos de la Comision Provincial de
rdenacion del Te y Urbanismo de & ABRIL 2008, 28

'“ JULIO 2009 Y 20 OCTUBRE 2009,

cincuenta (150)
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B) USO INDUSTRIAL PRODUCTIVO (IP)

Comprende las actividades de produccién de bienes propiamente dicha, destinadas a la
obtencidn, reparacion, elaboracion, transformacion, o reutilizacién de productos industriales, asf
como el aprovechamiento, recuperacion o eliminacion de residuos o subproductos.

Dentro de estos usos, podemos encontrar:

- Categoria 1%, Industrias compatibles con la vivienda o talleres arlesanales con
instalaciones no molestas para el uso residencial y compatibles con él. La potencia

instalada sera inferior a 20 C.V. y el nivel sonoro interior inferior a 50 dBA.

)
[5I00

i

gue generen un reducido nivel de transito y no sea una industria insalubre, nociva o
peligrosa. La potencia instalada sera inferior a 100 C.V. y el nivel sonoro interior
inferior a 70 dBA.

de la Comision_Provincial de
il

- Categoria 3" Industrias incompatibles con otros usos que no sean industriales bien
por las molestias propias o por las derivadas de su implantacion al requerir un
dimensionamiento de infraestructuras que supera el existente, o que unido a la
demanda tradicional llegara a superarlo y necesite una ubicacion dentro de los
poligonos industriales. El nivel sonoro interior sera inferior a 90 dBA.

- Categoria 4%, Industrias de explotacion de recursos naturales o formas de energia
o que representan actividades clasificadas.

Aprobado definitivamente — con condiciones v a excepcion del

suelo ristico-, segln

Segun su tamano se divide en estos tres grupos:

- | Industria grande: con superficies de parcelas superiores a 7.000 metros
cuadrados; posibilidad de varios accesos y aparcamiento en el interior de la
parcela.

- Il Industria media: con superficie de parcela comprendida entre los 3.250 metros
cuadrados y los 7.000 metros cuadrados. Pueden tener un acceso de servicio
aparte del principal y aparcamiento en el interior de la parcela.

- Il Industria pequefia: con superficies de parcela entre 500 metros cuadrados y
3.250 metros cuadrados. Tendran un Unico acceso y aparcamientos en el interior.
Cuando no sean colindantes en sus limites traseros a otras parcelas pueden tener
un acceso de servicie ademas del principal.
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- Categoria 2°: En planta baja, sétano o semisétano.
-  Categoria 3% En parcelas interiores y patios de manzana.

- Categoria 4®: En edificacion de uso exclusivo.

USO DE ZONAS VERDES (DV)

Corresponde a todos aquellos espacios no edificados destinados fundamentalmente a
plantacion de arbolado y jardineria, admitiéndose diversos tratamientos del suelo, y cuyo objeto
es garantizar el desarrollo de actividades de ocio-recreativas.

Los espacios libres y zonas verdes de caracter publico pueden incluir elementos de mobiliario y
pequenas construcciones con carécter provisional (kioscos de bebidas, periédicos, cabinas de

teléfonos, paradas de autobus, etc)
Las zonas verdes se pueden desagregar en las siguientes categorias:

- Categoria 1: Areas de juego (AJ): Las que teniendo una superficie minima de 200
m2, permitan inscribir un circulo de 12 m de didmetro

- Categoria 2: Jardines (J): Las que teniendo una superficie minima de 1.000 m2,
permitan inscribir un circulo de 30 m de didmetro.

- Categoria 3: Parques (P): Las que teniendo una superficie minima de 15.000 m2,
permitan inscribir un circulo de 100 m de didmetro.,

USO DE EQUIPAMIENTOS (DE)

Comprende diferentes actividades, de cardcter publico o privado, destinados a la formacion
intelectual, asistencial o administrativa de los ciudadanos, asf como de las infraestructuras y

servicios necesarios para asegurar la funcionalidad urbana. Distinguiéndose:

Categoria 1: Uso de Infraestructuras-Servicios Urbanos (DEIS):

Comprende las actividades vinculadas a las infraestructuras basicas y de servicios, tales como
las relacionadas con el ciclo hidraulico, instalaciones de energia y telecomunicaciones,
tratamiento de residuos, estaciones de servicios de suministro de carburantes y cementerios.
Se incluyen también las instalaciones de proteccion civil y militar, seguridad ciudadana.

Categoria 2:

e hEG Ef%ubado definitivamente — con condiciones y a excepcign del
i'ﬂ"“'”“ % rustico-, segin acuerdes— Comisién Provincial de

acion del Terriforio y Urba de 8 ABRIL 2008, 28
2009 20 OCTUBRE 2008.
Ble, a 24 de Mayo de 2010—
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- El acceso de vehiculos industriales sera exclusivo e independiente del de personal,

hasta la linea de fachada.

ACTIVIDADES MOLESTAS, INSALUBRES, NOCIVAS O PELIGROSAS

Para la clasificacion de las actividades como molestas, insalubres, nocivas o peligrosas, se
estara a lo dispuesto en el decreto 2414/1961 de 30 de noviembre, con respeto en todo caso a
las presentes Normas. La inclusién de una actividad en el Registro Municipal de actividades
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, no supondréa su inclusion automatica en un grupo
determinado entre los establecidos por estas Normas, pudiendo adscribirse a cualquiera de
ellos, excepto a la Categoria 1* y 2%, en las que quedan prohibidas. Para los demds grupos, se
deberan adoptar las medidas correctoras gue los servicios técnicos municipales impongan, con
el fin de adaptarse a los niveles de impacto admisibles en la zona en la que la industria se
encuentre ubicada, en razén de la aplicacién de las presentes Normas urbanisticas.

5. USO DOTACIONAL (D) OE)

DEFINICION Y CLASES

Corresponde a los espacios y locales destinados a actividades dotacionales de uso publico y
dominio tanto publico como privado, que hacen posible la educacién, el enriquecimiento
cultural, la salud y el bienestar, proporcionando los servicios propios de la vida en la ciudad,
tanto de caracter administrativo como de abastecimiento o infraestructurales.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y, en su caso, del establecimiento de
condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases de dotaciones:

USO DE COMUNICACIONES (DC)

Comprende las aclividades destinadas al sistema de comunicaciones y iransw-. 5
A A5z
las reservas de aparcamiento de vehiculos, tanto publicos como privados. ,,\f“ COMISION ’Q;;f
.
Se establecen las siguientes categorias de garajes: Frusm 'f‘ it -
L SEgyn atuerdosTt la
Categoria 1*: Anejo a viviendas independientes. _ in denzefon. ol TEEJJ 7

LA SECRETARIA DE LATOM
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- Los aparcamientos publicos al aire libre, cuando se sitien anejos a las vias

publicas, no interferiran el transito de éstas.

- Las pendientes y dimensiones de los accesos a los aparcamientos piblicos
cumplirdn lo establecido en el Decreto 158/1997 de 2 de diciembre, del Cédigo de
Accesibilidad de Castilla-La Mancha y sseran de forma que no afecten
negativamente a puntos de especial concentracién de peatones, tales como cruces
de calzada, paradas de transporte plblico, ete, con una interferencia reducida del

trafico viario.
Las condiciones de uso para las zonas verdes seran:

- En los espacios libres publicos podra disponerse edificacion permanente sélo para
uso cultural con una ocupacion maxima del cinco por ciento (5%) de su superficie
sin rebasar los cuatro metros de altura maxima. También se permiten
construcciones provisionales para las que el Ayuntamiento acuerde concesiones
especiales para el apoyo del recreo de la poblacion (guioscos de bebidas,
periodicos, etc) y que en ningin caso superardn los diez metros cuadrados de

superficie y los tres metros de altura.

- Se evitara la utilizacion de agua potable en el riego de los jardines y zonas verdes.
Para reducir el consumo deberan reutilizarse siempre que sea posible las aguas
residuales urbanas generadas en el area para el riego de las zonas verdes

pulblicas y privadas.

- En los disenos de las areas verdes, deberan utilizarse especies de bajo consumo
hidrico; mediante técnicas de xerojardineria y de riego localizado; evitando
plantaciones extensivas no naturales, que dependan exclusivamente de grandes
aportes de agua (praderas de césped, ...)

- Se deberan ulilizar abonos de liberacién lenta. La poda se debera hacer de tal
forma que el crecimiento sea abierto, de aspecto méas natural, resultando menos
estresante para la planta. Se deberdn emplear cubiertas de suelo (mulch o
mulching) para reducir le evaporacién del agua y estabilizar las condiciones de
infiltracion y temperatura del suelo. Pueden emplearse materiales organicos como
cortezas, maderas hojas, aciculas, turba o compost (sdlo aquel obtenido en la
fermentacion del lodo desecado de planta depuradora de aguas residuales) o

materiales inertes como gravas, gravillas o gravas volcanicas.

Aprobado definitivamente — con condiciones y a Excepcmp-"cfai ""-T::.-}"\

suelo ristico-, segin acu de la JComision Provin alde CON
Ordenacion del Tersitorio y Urbanismo de 8 ABRIL 2008, 28 %\
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Comprende las aclividades destinadas a la formacién escolar, universitaria y académica de las
personas, pudiendo tener titularidad publica o privada, asi como la formacion intelectual de las
personas mediante la ensefianza dentro de cualquier nivel reglado, las guarderias, las
ensefianzas no regladas (centros de idiomas, academias, etc.) y la investigacién.

Comprende las actividades destinadas a la formacion intelectual, cultural, religiosa o a la
expansion deportiva de las personas, pudiendo tener titularidad publica o privada.

Para el uso cultural, comprende la conservacion y transmisién del conocimiento (bibliotecas,
museos, salas de exposicion, jardines botanicos, recintos feriales...) y al recreo de las personas
mediante actividades basicamente culturales (teatro, cinematdgrafo, circo, parques zooldgicos,
parques de atracciones) para el uso deportivo comprende las instalaciones para la practica del

deporte y el desarrollo de la cultura fisica

Cateqoria 4: Uso Administrativo-Institucional (DAI):

Comprende las actividades propias de los servicios oficiales de las administraciones plblicas,
asi como de sus organismos auténomos y en general, todas las instalaciones para la provisién

de servicios a los ciudadanos.

Cateqoria 5: Uso Sanitario-Asistencial (DSA):

Comprende las actividades destinadas a la asistencia y prestacion de servicios médicos o
quirirgicos incluso aquellos mas generales como residencias de ancianos, centros geriatricos,
de drogodependientes y de asistencias social en general, pudiendo tener titularidad publica o

privada.

En este ultimo caso, la edificabilidad correspondiente consumird aprovechamiento urbanistico.

CONDICIONES
Wir ondiciones para el uso comunicaciones son los siguientes:
Wl il "
Ve e
-.}1" g -“'..._;.,1\
[FosE8= L%\
- — e - B i % : . ‘
4~ = = & = =7 |las dimensiones de las calzadas seran establecidas por los Servicios Técnicos
s EESES X 3. . s :
8€3° ¥ = = &= = :/Municipales, o por los organismos competentes de la Administracion Autonémica y
SEu\= | S E = 4 ! ‘
£82\7 &= .=/ del Estado sobre la base de las intensidades del trafico y del entorno por el que
= : oy p
) J =

w5~ transcurre, utilizandose como referencia para el suelo urbano y con cardcter
obligatorio en el suelo urbanizable los que aparecen indicados en el Documento 3

=
-._

denacid

{ art. 5.3.3.4. Redes de comunicaciones.

Aprobade definftivamente —con -:.:_:-nmiums va

excepcion del suelo nistico,
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6. OBRAS PERMITIDAS Y OBRAS PROHIBIDAS. .

SUELO RUSTICO

Se permitird toda obra de nueva edificacion cuyo uso esté permitido en las condiciones
establecidas por la normativa propia de la categoria del suelo en que se implanten, salvo obras
de ampliacion si la construccidn no es la propia del uso establecido.

Se permiten las obras de demolicidn, tanto total como parcial,

Si el uso de la construccién es el propio segun la clasificacién de la zona, en los edificios se
podrén realizar obras de restauracion, conservacion, consolidacién, rehabilitacién y obras
exteriores. En cambio, si la construccion se encuentra fuera de ordenacion;

- si es una situacion tolalmente incompatible se autorizardn Gnicamente obras de

conservacion.

- si la situacion es parcialmente incompatible se autorizarén obras de conservacion,

acondicionamiento y obras exleriores.

Cuando la situacién se encuentre fuera de ordenacion se estara a lo dispuesto en el apartado
2.6 del Titulo | del documento 5 de las presentes Normas Urbanisticas, en el que se transcriben
los regimenes previstos en la Disposicién Transitoria Primera, apartado 1.1.c) del Texto
Refundido de la LOTAL.

SUELO URBANO

Cuando el uso que se vaya a dar sea el caracteristico, compatible, condicionado o
complementario, se permitird toda obra de nueva edificacion y en los edificios. Las obras de
demolicion total se permitiran si los edificios de la misma parcela pueden seguir funcionando

independientemente.

Cuando la situacién se encuentre fuera de ordenacion se estara a lo dispuesto en el apartado
2.5 del Titulo | de las presentes Normas Urbanisticas, tanto para las situaciones totaimente

incompatibles como para las parcialmente incompatibles.

Cuando la situacion se encuentre fuera de ordenacion se estard a lo dispuesto en el apartado
2.5 del Titulo | del documento 5 de las presentes Normas Urbanisticas, tanlo para las

situaciones lotalmente incompatibles como para las parcialmente incompatibles

yProvinciald il
B EAERIL DE 2008 23 DE JULID
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Los espacios verdes en las zonas industriales no deberdn ser meras areas
residuales, sino quedar ubicadas de tal manera que sirvan como nexos de unidn
con el resto del entorno natural y eviten el impacto paisajistico.

Desde los espacios libres se podra realizar el acceso a los edificios, siempre que
para ello cuenten con una franja pavimentada inmediata con una anchura minima
de tres metros que facilite el acceso de personas y de vehiculos de servicio y el
portal mas lejano no se encuentre a mas de cuarenta metros de la calzada.

Las condiciones de uso para los equipamientos seran:

ORDENACION Dt

Y

WA A

i
i

W

i

Las condiciones que se sefalan para los usos comprendidos en este Capitulo
seran de aplicacion a los terrenos que se destinan a tal fin en la documentacion
grafica del plan.

Igualmente seran de aplicacion estas condiciones a aquellos terrenos que se
destinen a los citados usos en virtud de figuras de planeamiento que desarrollen el
Plan e incluso cuando, sin tenerlo expresamente previsto el planeamiento, se
estinen de forma efectiva a alguno de los fines sefalados en el articulo

plan, las disposiciones vigentes en la materia correspondiente y, en su caso, las
que sean de aplicacion por afinidad con otros usos de los que se recogen en la
presente normativa,

Ninguno de los usos considerados en este apartado podra ser sustituido sin mediar
informe de los Servicios Técnicos municipales en el que se justifique que tal
dotacién no responde a necesidades reales o que éstas quedan satisfechas por
otro medio.

Ademads de la condicidn anterior, la sustitucion de los usos de equipamientos v
servicios publicos gquedara sujeta a las limitaciones siguientes:

Los usos de equipamiento docente, cultural, sanitario, social-asistencial y plblico-
administrativo podran sustituirse entre si

Los restantes usos considerados en este Capitulo podrdn ser sustituidos por
cualquier otro de los incluidos en las categorias globales de Equipamientos y
Servicios Publicos y Espacios libres Plblicos.

52
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TiTulo

P.OM. DE LA GINETA

CAPITULO 1.-CONDICIONES GENERALES DE LOS
USOS

El presente titulo || del documento 5 del Plan de Ordenacién Municipal de La Gineta (Albacete)
tiene por objeto establecer los criterios generales de aplicacion de este instrumento de

ordenacion urbanistica, en cuanto a usos del suelo se refiere. Por lo tanto, estas
determinaciones forman parte de la ordenacién estructural (OE). El presente titulo Il, junto con
los titulos 1, 1l y IV, conforman la ordenacion estructural (OE) reflejada en normativa urbanistica
(NU).

1. TIPOS DE USOS (OE)

De acuerdo con la Disposicion Preliminar punto 14, del Texto Refundido de la LOTAU se han
definido los sigulentes usos:

PERMITIDOS:

USO GLOBAL: Es aquel correspondiente a las actividades y sectores econdmicos
bésicos: Residencial, Terciario, Industrial y Dotacional.

USO PORMENORIZADO: Es el correspondiente a las diferentes tipologia en que
pueden desagregarse los usos globales y que reglamentariamente deberan definirse.

USC MAYORITARIO: Es que dispone de mayor superficie edificable en una actuacion
urbanizadora.

USO COMPATIBLE: Es aquel que el planeamiento considera que puede disponerse
conjuntamente con el mayoritario de la actuacion.

USO PROHIBIDO: Es aquel que por su incompatibilidad, por si mismo, o en su relacion con el

uso principal, debe quedar excluido del ambito que se sefala. Su precision puede quedar
establecida bien por su expresa definicién en la zona que se frate, o bien por exclusion al
quedar ausente en la relacion de usos principales y complementarios.

sualo ristico-, i s de Ja Comisién Provincial
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2. USO RESIDENCIAL (R) (OE)

DEFINICION Y CLASES

Se define el uso residencial como aquél destinado a la vivienda de personas.

A efectos de su pormenorizacidn en el espacio y el establecimiento de condiciones particulares
se distinguen las siguientes clases:

Categoria 1°. Residencial unifamiliar (RU)

Aquel que se conforma por una vivienda o agrupacién de viviendas (pareadas, en hilera o
agrupadas) destindndose cada una a una sola familia, localizadas en una unica parcela con
acceso independiente

Categoria 2. Residencial plurifamiliar (RP)

Aquél que se conforma por dos o mas viviendas en una udnica edificacion colectiva, con
accesos y elementos comunes a la totalidad de las viviendas

Categoria 3% Residenclal comunitario (RC)

Aquél que se establece en edificios destinados al alojamiento permanente de colectivos que no
constituyan unidades familiares, tales como comunidades religiosas o laicas.

Cateqgoria 4°. Residencial de proteccién publica (P)

Cualquier uso residencial de proteccion publica.

DIMENSION Y PROGRAMA MINIMO

- Toda vivienda tendra una superficie Util minima de 30 m2 y contara, como
minimo, con una habitacion capaz para estar, comer y cocinar, un dormitorio y
un cuarto de aseo.

- La compartimentacion serd libre con la Onica condicién de que las habitaciones
sean independientes entre si de modo que ninguna ulilice como paso un
dormitorio o sirva de paso al cuarto de bano o aseo.

En toda vivienda la superficie Gtil minima de la estancia (E) y la acumulada de
estar, comedor -!"E‘-L%M?r; (E + C + K) seran en funcion del numero de
o ¢ "

Sl £3 L{iﬁﬁk}.ﬁﬁ A ado definiivamente— Ghn condiciones y a excepcion del
oo ﬂmmﬂhﬂi* sudlp, rustico-, segin acu de la Comision Provincial de
o e O acion_del Territorio nismo de 8 ABRIL 2008, 28
\% et 0 2000 Y 20 OCTUBRE 2003
Z a1 Valbacete, a 24 de Mayo de-2010.
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NORMAS URBANISTICAS P.O.M. DE LA GINETA

VIVIENDAS DE | E (m’) | E+C+K (m?)
14 18

Un dormitario

Dos dormitorios 16 20

Tres dormitorios 18 22

Cuatro dormitorios 20 24

Si la cocina es independiente tendra como minimo 7 m2, de los cuales podra
corresponder 5 m2 a la cocina ¥ 2 m2 a la terraza tendedero. Cuando se
incorpore a la zona de estancia se reforzard la ventilacion mediante un
ventilador centrifugo.

- La superficie atil minima de los dormitorios de una cama sera de 6 m2 y de 2
camas de 8 m2. En toda vivienda habré4 al menos un dormitorio de superficie
Gtil no menor de 10 m2.

- Los pasillos tendran una anchura Gtil minima de 0,85 m, salvo en la parte de
vestibulo o entrada a la vivienda donde la anchura minima serd de 1,20 m.

- Los retretes tendran una superficie minima de 1,50 m2.

CONDICIONES HIGIENICAS

Son las que se establecen para garantizar la salubridad e higiene en la utilizacién de los locales
por los usuarios. Son de aplicacién en las obras de reestructuracién y en las de nueva

edificacién. En todo caso se cumplirdan también cuantas normas estuvieren vigentes en la
materia que tengan rango supramunicipal.

Toda vivienda ha de ser exterior, disponiendo para ello de al menos una habitacion
vividera volcada a las vias o espacios plblicos o abiertos.

No se permiten viviendas en sétanos ni semisétanos, excepto cuando se cumplan las
siguientes condiciones:

a) Aislamiento del terreno natural por cémara de aire o capa
impermeable de 0,20 m de espesor minimo.

b) Impermeabilizacién de muros y suelos mediante empleo de morteros
y materiales hidréfugos adecuados.

¢} lluminacién directa de todas las habitaciones, teniendo ésta como
minimo la mitad de la altura de la habitacidn; pavimentacion

48



LEYING —

(L IVA NORMAS URBANISTICAS P.OM. DE LA GINETA

impermeable del terreno circundante en una faja de altura de un
metro adosado a los muros de fachada.

g%{:ﬁiiiﬁﬁ 5;55:?; - Se procurard que toda la vivienda tenga posibiidad de ventilacion cruzada,
= 'l =
5 ﬁg‘\ —, = % entendiendo que existe esta posibilidad cuando tiene huecos practicables orientados
% E=SE Siogl en, al menos, dos sentidos cuya diferencia de orientacion sea como minimo de 90°.
E E o o= 3 P
[ e R e =
EE = ES -3 Tc:-das las piezas habitables tendrdn luz y ventilacion directa por medio de huecos de
= &
== *:@ff superficie total superior a 1/6 de la superficie util del local. La superficie real de

ventilacidn podra reducirse a un minimo de 1/3 de iluminacion.

de la Comisj

En las cocinas serd obligatorio la colocacion de un conducto de ventilacion forzada y

evacuacion de humos hasta la cubierta.

- En los bafos, retretes y despensas que no tengan ventilacion natural se dispondrd
asimismo de un sistema de ventilacion hasta cubierta tipo “shunt”, independiente de

otros sistemas de ventilacidn y evacuacion de humos y gases.

- Los humos procedentes de calderas, calentadores, etc., tendran evacuacién directa al
extarior por medio de conductos independientes de los de ventilacion.

LA SECRETARIA DE LA COMISION.

suelo nistico-, segln_acuy

Aprobado definitivamente — con condiciones y a excepcion del

En las viviendas rurales que tengan como anexo la cuadra o el establo, estos locales
deben estar aislados de aguéllas, teniendo entradas independientes.

CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS

Para todo lo que no esté explicitamente reglamentado en estas Normas urbanisticas, y en tanto
que las mismas no sean contradictorias con el documento que se menciona a continuacion, el
disefio de las viviendas se sometera a lo dispuesto en las Normas Técnicas de Disefo y

Caliclacd de las Viviendas Sociales, editado por el extinto MOPT,

Si el ministerio competente o la JCCM, editaran versiones posteriores al documento citado o
documentos que lo sustituyan, se entendera sustituido aguél por el mas reciente, siempre que

ni uno ni otro dispongan nada que contradiga las Ordenanzas.

CONDICIONES DE LOS SERVICIOS

CONDICIONES GENERALES

- En toda edificacién de vivienda serdn preceptivas las instalaciones de energia electrica
para alumbrado y usos domésticos, agua fria y caliente. Estas instalaciones tendran
gue cumplir las reglamentaciones particulares vigentes para cada una de ellas.

-
.
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En todas las viviendas se instalara, cuando menos, un cuarlo de aseo compuesto de
retrete, lavabo y ducha. En la cocina o dependencia aneja se instalara un fregadero y
un lavadero o toma de desagiie para lavadora.

En todos los edificios o parie de ellos donde se localicen actividades de caracter
plblico (comercio, oficinas, institucional, cultural, recreativo, etc.) se dispondra de un
aseo con retrele y lavabo si la superficie es inferior a 100 m2. Si la superficie supera
los 100 m2 deberan disponerse dos aseos. En todo caso se dispondra un vestibulo de
independencia enire los aseos y el resto de los locales, sin contravenir olras
disposiciones en materia se seguridad laboral existentes.

Cada uno de los retretes y fregaderos o lavaderos ira provisto de su correspondiente
sifon hidraulico, registrable y accesible.

Todas las aguas negras o sucias deberan recogerse en bajantes y colectores y ser
conducidas a la red general de saneamiento. En niicleos urbanos quedaran prohibidas
las fosas sépticas. Los pozos negros estaran prohibidos en todo caso.

El sistema de cierre de los retretes seré siempre hidraulico.

Los cuarto de aseos debera ir revestidos de azulejos u otro material impermeable en
todos sus paramentos hasta una altura minima de 1,40 m. Los paramentos afectados
por el uso de la ducha hasta 1,95 m.

El acceso a cualquier estancia (excepto despensas) se realizara siempre a través de
espacios reservados al efecto (vestibulo, pasillos...), nunca por ofras dependencias
vivideras (dormitorios, cocinas, ...). Si la vivienda est4 dotada de dos cuartos de aseos
completos, uno de ellos podra tener acceso a través de un dormitorio,

Aprobado definitivamente — con condiciapes y a excepcion del
suelo rdstico-, segin acuerdos-de omisién Provincial de
: 8 ABRIL 2008, 28
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3. USO TERCIARIO (T) (OE)

DEFINICION Y CLASES

Se define como uso terciario el desarrollado en locales de servicio al publico, destinados a la
compraventa al por menor de mercancias, la hosteleria y los servicios personales; asi como
despachos profesionales, sucursales bancarias y otros usos similares. También se considera
uso terciario el desarrcllado de actividades industriales y de almacenamiento siempre que la

superficie del local destinada a la venta al publico

USO COMERCIAL (TC)

Comprende los espacios y locales de servicio al publico destinados a la compraventa de
mercancias al por menor y prestacion de servicios a particulares.

Se establecen las siguientes categorias:

Categoria 1%, Local comercial:

Cuando la actividad comercial tiene lugar en un establecimiento independiente, de

dimensiones:
Mo superiores a 400 m2 de superficie de venta en comercios alimentarios
¥ no superiores a 800 m2 de superficie de venta en los no alimentarios.

Cateqgoria 2%. Agrupacién comercial:

Cuando en .un mismo espacio se integran varias firmas comerciales con un acceso a
instalaciones comunes, en forma de galerias y centros comerciales.

Categoria 3°. Grandes superficies comerciales:

Cuando la actividad comercial tiene lugar en establecimientos que operan bajo una misma
firma comercial y alcanzan dimensiones superiores a los 400 m2 de superficie de venta en el

comercio alimentario y 800 m2 en los no alimentarios.
Se pueden encontrar en las siguientes situaciones:

Situacion 12, lLocalizados en planla baja asociada o no a otras plantas del edificio, con

posibilidad de almacén en sdtano.

Situacion 29, Loc&hztag? {1351 edificio exclusivo.
x'#
-\.‘/
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USO HOTELERO (TH)

Es el uso que corresponde a aquellos edificios de servicio al publico que se destinan al
alojamiento temporal, asi como sus actividades complementarias, como Bares y Restaurantes.

Se clasifican en las siguientes clases y categorias:

Clase A: Hospedaije:

Categoria 1%, Pequefio hotel o pension.

Categoria 2° Hotel de 30 a 60 habitaciones.

Categoria 3% Hotel con méas de 2.000 m2 de superficie total en la suma de todas sus plantas o

més de 60 habitaciones.

Clase B: Hostelero de servicios:

Bares y restaurantes. Suministro de comidas y bebidas para consumo en el local.

Las situaciones de las instalaciones antes referenciadas seran las siguientes:

Situacion 1% En planta baja y/o en las plantas superiores de un edificio destinado al uso

caracteristico residencial.
Situacién 2% En planta sétano o semisétano, baja o primera planta de un edificio.

Situacion 3% En edifico exclusivo.

USO OFICINAS (TO)

Comprende locales destinados a la prestaciéon de servicios profesionales, financieros, de
informacién u otros, sobre la base de la utilizacion y transmision de informacién, bien a las

empresas o a los particulares.

Se establecen las siguientes categorias:

Categoria 1®. Despachos profesionales y oficinas localizados en cualquier planta de la

edificacion principal,

Categoria 2°, Despachos profesionales y oficinas localizados en edificio exclusivo.

Los locales de categoria 1 en caso de ocupar plantas superiores a plantas de viviendas

deberan contar con autorizacion de la comunidad de vecinos.

Aprobado definitivamente — con co

: 1 iciones y a excepcid 0ES
suelo ristico-, se:g:‘lrg;u Comision Provinefali'de {r{ff
Ordenacién del Jerriforio y Urbapiémo de & ABRIL 200, 2870151y 2

0 OCTUBRE 2008, =, b
Albaceter 24 de Mayo de 2010 —{— = "ONRGL o
e = Monagpy  F
. TERRIORO Y e
LA SECRETARI4 DE LA COMISIO b W =



LEYING e :

' i IVA NORMAS UBBANISTICAS P.O.M. DE LA GINETA

USO RECREATIVO (TR)

Comprende las actividades vinculadas con el ocio y el esparcimiento en general, salas de
reunion, cuando el servicio esta destinado a actividades ligadas a la vida de relacicn,

acompanadas en ocasiones de espectaculos como:
- Cafés concierto.
- Discotecas.
- Salas de fiestas y baile.
- Clubs nocturnos.

- Casinos, bingos, salas de juegos recrealivos y otros locales en que se practique el
juego de azar.

- Cines.

- Parques de atracciones, u otros anélogos.
CONDICIONES DE LOS LOCALES

Seran de aplicacidn estricta a los locales para uso terciario todas las especificaciones
sefialadas en la legislacion nacional y autondmica sobre esta actividad.

Los locales de uso terciario, ademas de la legislacion vigente, incluidos los indices actualizados
de medidas correctoras de mas frecuente uso de la Subcomisién de Colaboracion del Estado
con las Corporaciones Locales, en cuanto le fuera de aplicacidn, cumpliran las siguientes
condiciones:

CERS : - Cuando el local se destine a una actividad que exija atencién al plblico, tendra una
;E % A <. *.., zona reservada a aquel cuya superficie minima sera de 6 metros cuadrados y no
= & A
E‘E f? = ﬁ E Z: = %\ podra servir de paso salvo que se trate de una edificacion de vivienda unifamiliar.
¥ogS BSSS5= 3 ,
ﬁ;% 2 = 3 H:E“ = E :5 Se exceptian los despachos y consultas profesionales.
=g L5 =
] = ﬁ' - E h*é% La distancia minima de suelo a techo sera de doscientos cincuenta (250)
EMRD ;
S o (o centimetros, en cualesquiera de las plantas en las que se realice actividad terciaria.
E 0 - Mo obstante, el Ayuntamiento podra considerar situaciones de menos altura
m
§ i g = derivadas de la conservacién de edificios y conjuntos protegidos.
= =)
L
ﬂ'.., § 5 E = - Todos los itinerarios interiores y de acceso al edificio cumpliran lo establecido en el
o)
EE E S E Cadigo Técnico de la Edificacion Seguridad en caso de Incendio S y el Decreto
,E EIE o % 3 158/1997 del Cddigo de Accesibilidad de Castilla-La Mancha.
BEw_o8 =
‘% é% P E
- o
sg88A ¢ - &
2,08 W
23838 2
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Los locales dispondran como minimo de los servicios contemplados en el
Reglamento de Espectaculos Plblicos y Actividades Recreativas

Los locales comerciales dispondran de una plaza de aparcamiento por cada 200
m* de superficie cubierta de venta accesible al publico. No obstante, se consideran
excluidos de esta obligacion aquellos locales de superficie igual o inferior a los 300
m#, que pudieran ubicarse en edificios existentes en el momento de la aprobacitn
de este documento, por situarse en suelo urbano consolidado, cuyo fondo sea igual
o inferior a diez metros o cuyo frente de fachada sea igual o inferior a ocho metros.
Cuando las condiciones del solar hagan manifiestamente imposible la satisfaccion
de este requisito, el Ayuntamiento podra dispensar su cumplimiento.

En los escaparates sitos en calles con trafico rodado no podran colocarse cristales
oblicuos al eje de la calle que puedan producir reflejos de los faros de los coches,
con el fin de evitar deslumbramientos,

Los locales comerciales no podran situarse en plantas bajo rasante de edificios
cuyo uso mayoritario sea diferente al comercial, si no se encuentra vinculado al
mismo uso en otras plantas.

En lugar visible de las dreas destinadas a los usuarios, se exhibird un cartel
indicador de la capacidad del establecimiento.

4. USO INDUSTRIAL (1) (OE)

DEFINICION Y CLASES

Aprobado defi nitlvamante — con mndmunes yr a axcepm-f:n del
suelo rusiim-
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Comprende las actividades destinadas a la obtencién, reparacion, mantenimiento, elaboracidn,
transformacién, o reutilizacién de productos industriales, asi como el aprovechamiento,
recuperacion o eliminacién de residuos o subproductos.

Se distinguen los siguientes usos industriales pormenorizados:

A) USO INDUSTRIAL DE ALMACENAJE (1A)

Comprende el depésito, guarda vy distribucién mayorista tanto de los bienes producidos como
las materias primas necesarias para realizar el proceso productivo.
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B) USO INDUSTRIAL PRODUCTIVO (IP)

Comprende las actividades de produccion de bienes propiamente dicha, destinadas a la

obtencion, reparacion, elaboracién, transformacion, o reutilizacién de productos industriales, asi

como el aprovechamiento, recuperacion o eliminacién de residuos o subproductos.

Dentro de estos usos, podemos encontrar:

LA COMISION.

Aprobado definitivamente
suelo ristico-, seguln
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Categorfa 1% Industrias compatibles con la vivienda o talleres artesanales con
instalaciones no molestas para el uso residencial y compatibles con él. La potencia

- AT S .

388 o E"‘- ”\-:2 instalada sera inferior a 20 C.V, y el nivel sonoro interior inferior a 50 dBA.

W og = e

b= i - o . . s oed ’

g §§ — = 2 & = -Z\Categoria 2%, Industria compatible con la vivienda o talleres de servicios admisibles
H 2s=2= 2 =

%,ﬁ_ 4 222 = = gen contigllidad con la residencia con la adopcién de fuertes medidas correctoras
| = =t ]

;E’% £ = = = Z/que generen un reducido nivel de transito ¥ no sea una industria insalubre, nociva o
£ ; E-.I ‘I\E" - |. a = - 3
2 gi’p’% ; e peligrosa. La potencia instalada sera inferior a 100 C.V. y el nivel sonoro interior

E il 7 yinm L ! ;

K inferior a 70 dBA.

il

8% .’E - Categoria 3%, Industrias incompatibles con otros usos que no sean industriales bien
=

883 por las molestias propias o por las derivadas de su implantacién al requerir un
|

dimensionamiento de infraestructuras que supera el existente, o que unido a la
demanda tradicional llegara a superarlo y necesite una ubicacién dentro de los
poligonos industriales. El nivel sonoro interior ser4 inferior a 90 dBA.

Categoria 4%, Industrias de explotacién de recursos naturales o formas de energia
o que representan actividades clasificadas.

Segun su tamano se divide en estos tres grupos:

I Industria grande: con superlicies de parcelas superiores a 7.000 metros
cuadrados; posibilidad de varios accesos y aparcamiento en el interior de la
parcela.

Il Industria media: con superficie de parcela comprendida entre los 3.250 metros
cuadrados y los 7.000 metros cuadrados. Pueden tener un acceso de servicio
aparte del principal y aparcamiento en el interior de la parcela.

Il Industria pequena: con superficies de parcela entre 500 metros cuadrados ¥
3.250 metros cuadrados. Tendran un Unico acceso y aparcamientos en el interior.
Cuando no sean colindantes en sus limites traseros a otras parcelas pueden tener
un acceso de servicio ademas del principal.
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CONDICIONES
Aquellas industrias incluidas en la Categoria 1? deberan cumplir las siguientes condiciones:

- No se realizaran operaciones que precisen la fusion de metales o procesos
electroliticos que puedan desprender gases, vapores, humos, polvo o vahos, salvo
que estos sean recogidos y expulsados al exterior por chimenea de caracteristicas
reglamentarias tras la eliminacion de su posible toxicidad.

- No se utilizaran disolventes inflamables para la limpieza de la maquinaria o para
cualquier otra operacion, asimismo, las materias primas estaran exentas de
materias volatiles inflamables, toxicas o molestas.

- No se permitiran los aparatos de produccién de acetileno en las instalaciones de
soldadura oxiacetilénica, asi como tampoco las gasolineras

- lLainstalacion de maquinaria sera tal, que ni en los locales de trabajo ni en ningun
otro se originen vibraciones ni radiaciones ionizantes que se transmitan al exterior

Aquellas industrias incluidas en la Categorfa 2! deberdn cumplir las siguientes condiciones:

- El edificio que los albergue dispondra de muros de separacion con los predios que
sean colindantes que sean de uso no industrial, a partir de los cimientos, desando
un espacio libre medio de 15 em, con un minimo de 5 cm, no teniendo contacto con
los edificios vecinos, excepto en fachadas, donde se dispondra el aislamiento por
juntas de dilatacién y las cubiertas, donde se resolverd la introduccion de
materiales y agua de lluvia en el espacio intermedio.

- La construccion y conservacion de las juntas de dilatacion y la proteccién superior
correran a cargo del propietario del edificio industrial.

Aquellas industrias incluidas en la Categoria 3 deberan cumplir las siguientes condiciones:

- El edificio debera disponer de una zona de carga y descarga de mercancias, a la
cual tengan acceso todos los locales destinados a almacén o industria y con
capacidad suficiente para una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 construidos,

Eﬁi{ﬁ-gsia dotacién los talleres de superficie inferior a ciento
B
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. FEl acceso de vehiculos industriales sera exclusivo e independiente del de personal,

hasta la linea de fachada.

ACTIVIDADES MOLESTAS, INSALUBRES, NOCIVAS O PELIGROSAS

Para la clasificacién de las actividades como molestas, insalubres, nocivas o peligrosas, se
estara a lo dispuesto en el decreto 2414/1961 de 30 de noviembre, con respeto en todo caso a
las presentes Normas. La inclusién de una actividad en el Registro Municipal de actividades
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, no supondra su inclusion automatica en un grupo
determinado entre los establecidos por estas Normas, pudiendo adscribirse a cualquiera de
ellos, excepto a la Categoria 1° y 22, en las que quedan prohibidas. Para los demds grupos, se
deberan adoptar las medidas correctoras que los servicios técnicos municipales impongan, con
el fin de adaptarse a los niveles de impacto admisibles en la zona en la que la industria se
encuentre ubicada, en razon de la aplicacion de las presentes Normas urbanisticas.

5. USO DOTACIONAL (D) OE)

DEFINICION Y CLASES

Corresponde a los espacios y locales destinados a actividades dotacionales de uso publico y
dominio tanto publico como privado, que hacen posible la educacion, el enriguecimiento
cultural, la salud y el bienestar, proporcionando los servicios propios de la vida en la ciudad,
tanto de caracter administrativo como de abastecimiento o infraestructurales.

A los efectos de su pormenorizacién en el espacio y, en su caso, del establecimiento de
condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases de dotaciones:

USO DE COMUNICACIONES (DC)

Se establecen las siguientes categorias de garajes:

- Categoria 1% Anejo a viviendas independientes.

LA SECRETARIA DE LA GOM
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Categoria 2% En planta baja, sdlano o semisotano.
- Categoria 3% En parcelas interiores y patios de manzana.

Categoria 4% En edificacion de uso exclusivo.

USO DE ZONAS VERDES (DV)

Corresponde a todos aguellos espacios no edificados destinados fundamentalmente a
plantacion de arbolado y jardineria, admitiéndose diversos tratamientos del suelo, y cuyo objeto
es garantizar el desarrollo de actividades de ocio-recreativas.

Los espacios libres y zonas verdes de carécter piblico pueden incluir elementos de mobiliario y

pequenas construcciones con caracter provisional (kioscos de bebidas, periddicos, cabinas de
teléfonos, paradas de autobls, eic)

Las zonas verdes se pueden desagregar en las siguientes categorias:

Categoria 1: Areas de juego (AJ): Las que teniendo una superficie minima de 200
m2, permitan inscribir un circulo de 12 m de diametro

- Categoria 2: Jardines (J): Las que teniendo una superficie minima de 1.000 m2,
permitan inscribir un circulo de 30 m de didmetro.

- Categoria 3: Parques (P): Las que teniendo una superficie minima de 15.000 m2,
permitan inscribir un circulo de 100 m de diametro.

USO DE EQUIPAMIENTOS (DE)

Comprende diferentes actividades, de cardcter publico o privado, destinados a la formacidén
intelectual, asistencial o administrativa de los ciudadanos, asi como de las infraestructuras y
servicios necesarios para asegurar la funcionalidad urbana. Distinguiéndose:

Comprende las actividades vinculadas a las infraestructuras basicas y de servicios, tales como
las relacionadas con el ciclo hidraulico, instalaciones de energia vy telecomunicaciones,
tratamiento de residuos, estaciones de servicios de suministro de carburantes y cementerios.
Se incluyen también las instalaciones de proteccion civil y militar, seguridad ciudadana.

Categoria 2: Uso Educativo (DE

oS DE E»IH;;% probado definitivamente — con condiciones y a excepcion del
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Comprende las actividades destinadas a la formacion escolar, universitaria y académica de las
personas, pudiendo tener titularidad plblica o privada, asi como la formacion intelectual de las
personas mediante la ensefanza dentro de cualquier nivel regladg, las guarderias, las
ensefanzas no regladas (centros de idiomas, academias, elc.) y la investigacidn.

Categoria 3: Uso Cultural-Deportivo (D-CU-DE):

Comprende las actividades destinadas a la formacion intelectual, cultural, religiosa o a la
expansion deportiva de las personas, pudiendo tener titularidad publica o privada.

Para el uso cultural, comprende la conservacion y transmision del conocimiento (bibliotecas,
museos, salas de exposicion, jardines botanicos, recintos feriales...) y al recreo de las personas
mediante aclividades basicamente culturales (teatro, cinematdgrafo, circo, parques zool6gicos,
parques de atracciones) para el uso deportivo comprende las instalaciones para la practica del
deporte y el desarrollo de la cultura fisica

Categoria 4: Uso Administrativo-Institucional (DAI):

Comprende las actividades propias de los servicios oficiales de las administraciones publicas,
asl como de sus organismos auténomos y en general, todas las instalaciones para la provisién
de servicios a los ciudadanos,

Cateqoria 5: Uso Sanitario-Asistencial (DSA):

Comprende las actividades destinadas a la asistencia y prestacion de servicios médicos o
quirdrgicos incluso aquellos més generales como residencias de ancianos, centros geriatricos,
de drogodependientes y de asistencias social en general, pudiendo tener titularidad publica o
privada.

En este ultimo caso, la edificabilidad correspondiente consumira aprovechamiento urbanistico.

CONDICIONES

%ondicinnas para el uso comunicaciones son los siguientes:
Ve
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- Los aparcamientos publicos al aire libre, cuando se sitten anejos a las vias
plblicas, no interferiran el transito de éstas.

- Las pendientes y dimensiones de los accesos a los aparcamientos publicos
cumpliran lo establecido en el Decreto 158/1997 de 2 de diciembre, del Cddigo de
Accesibilidad de Castilla-La Mancha y sserdn de forma que no afecten
negativamente a puntos de especial concentracién de peatones, tales como cruces
de calzada, paradas de transporte pablico, ete, con una interferencia reducida del
trafico viario,

Las condiciones de uso para las zonas verdes seran:

- En los espacios libres publicos podra disponerse edificacion permanente sélo para
uso cultural con una ocupacién maxima del cinco por ciento (5%) de su superficie
sin rebasar los cuatro metros de altura maxima. También se permiten
construcciones provisionales para las que el Ayuntamiento acuerde concesiones
especiales para el apoyo del recreo de la poblacién (quioscos de bebidas,
periddicos, efc) y que en ningln caso superaran los diez metros cuadrados de
superficie y los tres metros de altura.

- Se evitard la utilizacién de agua potable en el riego de los jardines y zonas verdes.
Para reducir el consumo deberan reutilizarse siempre que sea posible las aguas
residuales urbanas generadas en el 4drea para el riego de las zonas verdes
publicas y privadas.

- En los disefios de las 4reas verdes, deberan utilizarse especies de bajo consumo
hidrico; mediante técnicas de xerojardineria y de riego localizado; evitando
plantaciones extensivas no naturales, que dependan exclusivamente de grandes
aportes de agua (praderas de césped, ...)

- Se deberan utilizar abonos de liberacion lenta. La poda se deberd hacer de tal
forma que el crecimiento sea abierto, de aspecto mas natural, resultando menos
estresante para la planta. Se deberan emplear cubiertas de suelo {mulch o
mulching) para reducir le evaporacién del agua y estabilizar las condiciones de
infiltracion y temperatura del suelo. Pueden emplearse materiales organicos como
corlezas, maderas hojas, aciculas, turba o compost (sélo aquel obtenido en la
fermentacion del lodo desecado de planta depuradora de aguas residuales) o
materiales inerles como gravas, gravillas o gravas volcénicas,

Aprobado definitivamente — con condiciones ¥ a exce
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-~ Los espacios verdes en las zonas industriales no deberan ser meras dreas
residuales, sino quedar ubicadas de tal manera que sirvan como nexos de union
con el resto del entorno natural y eviten el impacto paisajistico. -

Desde los espacios libres se podra realizar el acceso a los edificios, siempre que
para ello cuenten con una franja pavimentada inmediata con una anchura minima
de tres metros que facilite el acceso de personas y de vehiculos de servicio y el
portal mas lejano no se encuentre a mas de cuarenta metros de la calzada.

Las condiciones de uso para los equipamientos seran:

Las condiciones que se sefialan para los usos comprendidos en este Capitulo
serdn de aplicacion a los terrenos que se destinan a tal fin en la documentacion

gréafica del plan.

- lgualmente seran de aplicacion estas condiciones a aquellos terrenos que se
destinen a los citados usos en virtud de figuras de planeamiento que desarrollen el

3

+
£
e
=

Plan e incluso cuando, sin tenerlo expresamente previsto el planeamiento, se
estinen de forma efectiva a alguno de los fines senalados en el articulo

E
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Los usos considerados cumpliran, ademas de las condiciones senaladas en este
plan, las disposiciones vigentes en la materia correspondiente y, en su caso, las
que sean de aplicacion por afinidad con otros usos de los que se recogen en la

g condiciones y a excepcidn del
rbanismo de 8.ABRIL 2008, 28
PROVINCIAL D

presente normativa.

Ninguno de los usos considerados en este apartado podra ser sustituido sin mediar
informe de los Servicios Técnicos municipales en el que se justifique que tal
dotacién no responde a necesidades reales o que éstas quedan satisfechas por

acuerdos de la Comision Provincial de

otro medio.

Ademas de la condicién anterior, la sustitucién de los usos de equipamientos y
servicios plblicos quedara sujeta a las limitaciones siguientes:

Aprobado definitivamente —
suelo ristico-, segi
LA SECRETARIA

- Los usos de equipamiento docente, cultural, sanitario, social-asistencial y plblico-
administrativo podran sustituirse entre si

Los restantes usos considerados en este Capitulo podran ser susfituidos por
cualquier ofro de los incluidos en las categorias globales de Equipamientos y
Servicios Publicos y Espacios libres Publicos.
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6. OBRAS PERMITIDAS Y OBRAS PRDH!EIDAS. o e
Albacefs, a 24 de Mayo d in
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Se permitird toda obra de nueva edificacién cuyo uso esté permitido en las condiciones

SUELO RUSTICO

establecidas por la normativa propia de la categoria del suelo en que se implanten, salvo obras
de ampliacion si la construccion no es la propia del uso establecido,

Se permiten las obras de demolicién, tanto total como parcial.

Si el uso de la construccion es el propio segln la clasificacion de la zona, en los edificios se
podran realizar obras de restauracion, conservacion, consolidacion, rehabilitacion vy obras
exteriores. En cambio, si la construccion se encuentra fuera de ordenacion:

- si es una situacion totalmente incompatible se autorizaran Unicamente obras de
conservacion.

- sl la situacién es parcialmente incompatible se autorizaran obras de conservacion,
acondicionamiento y obras exteriores.

Cuando la situacién se encuentre fuera de ordenacion se estara a lo dispuesto en el apartado
2.6 del Titulo | del documento 5 de las presentes Normas Urbanisticas, en el que se transcriben
los regimenes previstos en la Disposicion Transitoria Primera, apartado 1.1.c) del Texto
Refundido de la LOTAU.

SUELO URBANO

Cuando el uso que se vaya a dar sea el caracteristico, compatible, condicionado o
complementario, se permitird toda obra de nueva edificacién y en los edificios. Las obras de
demolicion total se permitiran si los edificios de la misma parcela pueden seguir funcionando
independientemente.

Cuando la situacion se encuentre fuera de ordenacion se estard a lo dispuesto en el apartado
2.5 del Titulo | de las presentes Mormas Urbanisticas, tanto para las situaciones totalmente
incompatibles como para las parcialmente incompatibles,

Cuando la situacién se encuentre fuera de ordenacidn se estard a lo dispuesto en el apartado
2.5 del Titulo | del documento 5 de las presentes MNormas Urbanisticas, tanto para las
situaciones lotalmente incompatibles como para las parcialmente incompatibles
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OENENACION 0

TITULO III:

EDIFICACION.

El presente titulo Il del documento 5 del Plan de Ordenacion Municipal de La Gineta (Albacete)
tiene por objeto establecer los criterios generales de aplicacion de este instrumento de
ordenacién urbanistica, en cuanto a condiciones de edificacién (segdn el uso y segtn la clase
de suelo). Por lo tanto, estas determinaciones forman parte de la ordenacion estructural (OE).
El presente titulo IIl, junto con los titulos |, Il v IV, conforman la ordenacion estructural (OE)

reflejada en normativa urbanistica (NU).

CAPITULO 1.- DEFINICIONES (OD)

Las Condiciones Generales de Edificacion establecen las limitaciones fisicas a que han de
ajustarse las edificaciones por sus propias caracteristicas y por su relacién con el entorno, asi
como las condiciones técnicas, de seguridad, de habitabilidad y estéticas.

A continuacion establecemos una serie de definiciones de los términos que aparecen en los

apartados posteriores:

- Alineacion exterior: Es la linea que define el limite entre las parcelas edificables y

los espacios libres exteriores, vias, calles y plazas.

Alineacion_interior. Es la linea que define el limite entre la parte de parcela
susceptible de ser ocupada por la edificacion y el espacio libre de parcela.

- Allura de cornisa; Es la distancia desde la rasante hasta la cara inferior del forjado

que forma el techo de la dltima planta permitida (atico retranqueado no cuenta).

Altura maxima de la edificacidn: La altura maxima de los edificios vendra definida

por el numero de plantas edificables y/o por la allura en metros, debiendo

cumplirse ambas condiciones simultadneamente.
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Atico: Planta que se sitGia por encima de la cara superior del forjado de la (ltima
planta permitida de un edificio, cuya superficie edificada es inferior a la de la
misma. La superficie no ocupada por la edificacion se destinara a cubierta terraza o
azotea transitable, que no podra ser objeto de acristalamiento o cerramiento.

Azofea: Es la cubierta llana de un edificio, dispuesta para poder andar por ella. La
azotea solo se considera transitable para mantenimiento.

Balcdn: Parte de forjado de planta visitable gque sobresale de la linea de fachada
desde cualquier estancia y dotado de algin sistema de proteccion tipo barandas,

petos o similar.

Balcdn corrido: El que comprende varios huecos de una fachada.

Caracteristicas morfoldgicas: Se define asi a la composicién volumétrica general
del edificio, los accesos y nlcleos de comunicacién vertical, la disposicion de la

estructura general y la configuracion de sus plantas.

Edificabilidad: Se designa con este nombre el valor que el planeamiento define
para limitar la superficie de la edificacion permitida en una parcela o en una
determinada area de suelo. Puede establecerse por la cifra absoluta del total de
metros cilbicos o metros cuadrados construidos (suma de las superficies .
computables de todas las plantas), o por la relativa, en metros cubicos o0 metros
cuadrados construidos (suma de todas las plantas) respecto de cada metro
cuadrado de superficie de la parcela, de la manzana o de la zona de que se trate.

En las parcelas se medira la edificabilidad sobre la “parcela edificable”.

Envolvente de un edificio: Estd constituida por todas sus fachadas y cubiertas,
excluidas aquellas que delimitan patios cerrados con superficie inferior al cincuenta
por ciento (50 %) de la exigida para ellos por la Normativa del Plan General.

Garaje: Se denomina garaje a un espacio edificado dedicado al aparcamiento de

vehiculos.

Linderos: Son las lineas perimetrales que definen una parcela.

Linea de edificacion: Es la proyeccion horizontal definida por el o los planos de

tachada y las medianerias.




