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ADMINISTRACION LOCAL

2944/26

GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO DE ALMERIA

EDICTO

SECCION DE PLANEAMIENTO Y GESTION
Referencia: 2026/6111Y
Procedimiento: Ordenanzas

LA SRA. CONCEJAL DELEGADA DEL AREA DE URBANISMO, VIVIENDA Y FIESTAS MAYORES, D? ELOISA MARIA
CABRERA CARMONA,

HACE SABER: Que por el Pleno del Ayuntamiento de Almeria, en la sesién ordinaria celebrada el dia 5 de octubre de 2026 se
adopté el siguiente acuerdo:

“8. GMU - PLANEAMIENTO Y GESTION.
Referencia: 2026/6111Y.

Resolucion de alegaciones y aprobacion definitiva de las Ordenanzas Municipales de Edificacion”.-

Se da cuenta del dictamen favorable de la Comision Plenaria de Urbanismo y Servicios Municipales, en sesion ordinaria
celebrada el dia 30 de septiembre de 2026, del siguiente tenor literal:

La CONCEJAL DELEGADA DEL AREA DE URBANISMO, VIVIENDA Y FIESTAS MAYORES, ELOISA MARIA CABRERA
CARMONA, tiene el honor de elevar a la Comision Plenaria de Urbanismo y Servicios Municipales la siguiente propuesta de
DICTAMEN:

PRIMERO: Resolver las alegaciones presentadas en el periodo de informacion publica, de conformidad con el informe técnico
de fecha 22/09/2026 en el sentido siguiente:

1°. Alegacién presentada por Joaquin Angel Sierra Fernandez (registro de entrada 2026007079 y fecha 20/05/2026). Solicita:
Que se tengan en cuenta las siguientes alegaciones y se realice una nueva informacion al publico.

- Adecuar los usos gobales y pormenorizados a los definidos en el Anexo del Reglamento General de la LISTA.

- Ajustar el art.2.2.- Tipos de obras de edificacion al Anexo del Reglamento General de la LISTA.

- Excluir del art.2.107.- Condiciones Estéticas Singulares para los Nucleos Urbanos incluidos en el Parque Natural Cabo de
Gata, el apartado F.

- Se modifique el art.2.41.- Entreplantas para que no se altere el aprovechamiento urbanistico.

Contestacion: De conformidad con lo establecido en los arts.96 y 78.2.g) del Reglamento General de la LISTA, estas
ordenanzas contienen las Normas Generales de Usos y Normas Generales de Edificacion que seran de aplicacién a todo el suelo
urbano y a todos los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada en desarrollo del Plan General.

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Almeria, el PGOU98, contiene las referidas normas generales de usos y
edificacion en los Titulos V y VI de sus Normas Urbanisticas (NN.UU.), siendo la finalidad de este nuevo documento de
Ordenanzas Municipales de Edificacion extraer de estas NN.UU. los referidos Titulos V y VII al objeto de poder tener una mayor
agilidad para modificar aspectos de su contenido conforme sea necesario, bien por actualizaciones consecuencia de otra
normativa, criterios surgidos de otras necesidades sobrevenidas, etc.; pero sin perder por ahora la vinculacion o dependencia que
tienen del resto de Normas Urbanisticas del Plan General.

Las modificaciones ahora introducidas responden basicamente a adaptaciones o referencias a normativa técnica actualmente
vigente como es el Cdédigo Técnico de Edificacion, alternativas para la evacuacién de humos y olores en casos excepcionales,
condiciones para el uso de apartamentos turisticos, criterios en el programa de vivienda, etc.

Cualquier cambio de nomenclatura o criterio en estas ordenanzas que repercuta también en otras partes del resto del
documento del vigente PGOU98 crearia discrepancias dentro del mismo. Es por ello, que se ha considerado oportuno no alterar
su contenido en ese sentido hasta tanto no se proceda a la sustitucién del vigente Plan General por los correspondientes
instrumentos de ordenacién urbanistica general conforme a la LISTA.

Sera entonces en estos nuevos instrumentos (Plan General de Ordenacion Municipal y especialmente, el Plan de Ordenacion
Urbana) donde se unifique en todas partes la nomenclatura de los usos o de los tipos de obras de edificacién. Incluso se
reubicarian en otro apartado, si se considera oportuno, las condiciones estéticas singulares para los nucleos urbanos del Parque
Natural Cabo de Gata, o se establece un nuevo criterio para las entreplantas. En este momento, se considera mas operativo no
alterar parcialmente en el documento denominaciones y nomenclatura.

Conclusion: Se estima la alegacion en el sentido del informe.

2° Alegacién presentada por Asociacion Provincial de Empresarios de Hosteleria de Almeria (registro de entrada n°
2026008232 y fecha 08/06/2026). Solicita: Se permita la inclusién de excepciones a la prohibiciéon general contenida en el art.1.29
para permitir la instalacion de terrazas de hosteleria en suelo de titularidad privada.
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Contestacion: La prohibicidn referida en el art.1.29, apartado 2.1.B) esta prevista para el caso de suelo privado en un
recinto también de uso privado. El caso mas frecuente se trata de parcelas privadas con tipologia de edificaciéon plurifamiliar en
bloque abierto que ocupa parcialmente la parcela, siendo el resto del suelo no ocupado por edificacién espacios libres de uso
privado.

Se considera que no es oportuno hacer compatible el uso de una actividad de terraza de hosteleria en un espacio libre privado
de parcela en la que su uso mayoritario es residencial plurifamiliar y donde la planta baja en muchos casos tiene usos terciarios,
entre los que se encuentra el hostelero en sus diferentes variantes (bares, cafeterias, restaurantes, etc.).

No esta justificado que en un espacio libre comunitario de parcela privada se lleve a cabo una actividad privada que
dificilmente no ocasione molestias a los residentes del edificio dado que inevitablemente, por su propia naturaleza es susceptible
de generar ruidos incontrolados tales como voces, gritos, etc. En coherencia con los principios generales de la ordenacion
urbanistica establecidos en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia
(LISTA), la ocupacion del suelo debe basarse en el interés general y cualquier modificacion que se realice debe basarse en la
mejora del bienestar de la poblacion. En este caso, no queda justificado.

En cualquier caso, para evitar alguna confusion en la interpretacién de este articulo 1.29, se especifica que son suelos de uso
privado y propiedad privada.

Conclusion: Se desestima la alegacion en el sentido del informe.

3°. Alegacion presentada por Colegio Oficial de Arquitectos de Almeria (registro de entrada n® 2026008385 y fecha 09/06/2026)
Solicita: Las alegaciones realizadas por el Colego de Arquitectos, se presentan tomando como base el texto de la Modificacion las
Ordenanzas, sobre dicho texto, se tachan, corrigen o propoinen en color rojo las alegaciones, se pueden distinguir las siguientes
casuisticas; errores materiales en el texto donde se indica en color rojo el texto correcto, otro grupo de alegaciones, consiste en
una mejora de la claridad del parrafo o sustitucién del texto por cuadros aclaratorios, en otros casos se propone la remision a las
normas especificas en la materia y en otros casos asemejar nuevos usos o actividadaes que las normas no contemplabas.

Contestacion: Se han fijado cinco bloques de criterios técnico-urbanisticos para evaluar las alegaciones presentadas:

» Bloque tipo 1 (errores materiales): Se estiman todas aquellas observaciones que detecten erratas tipograficas, fallos de
concordancia numérica, contradicciones internas o fallos de cartografia/redaccion que desvirtien el sentido original de la norma.

* Blogue tipo 2 (mejora de redaccion): Se estiman todas las propuestas técnico-formales dirigidas a reestructurar parrafos o
sustituirlos por cuadros, de aquellos articulos que puedan generar confusion a a hora de su aplicacion, donde se adapta a nueva
redaccion propuesta al comprobarse que simplifica la interpretacion del precepto y agiliza la labor de los técnicos municipales sin
alterar el contenido sustantivo de la ordenanza. Ademas se aceptan aquellas alegaciones en las que se proponen sinébnimos cuya
terminologia es la que se recoge actualmente en las normas.

* Bloque tipo 3 (_aclaracién , incluisén de un uso o adaptar dimensiones): Se estiman aquellos casos, en los que la alegacion
propone que se solicita que nuevos usos o actividades surgidas desde la aprobacion del PGOU, se asemejen a algun uso de
los contemplados( entrenamiento deportivo), también se consideran estimables, aquellos casos que se suguiere que se
adapten dimensiones o determinaciones que se consideran mas adecuadas al momento actual, sin desvirtuar la normativa,
como por ejemplo en uso campamento, establecer un ancho minimo para las vias de 3,5m por las dimensiones de las
autocaravanas.

* Bloque tipo 4 (cuando se solicita que se haga remisién a una norma que mantiene los estandares fijados por el Municipio): Se
estiman aquellas alegaciones, que se valora que con la normativa estatal/autonémica sectorial, ya sea Cdédigo Técnico de la
Edificacion (CTE) u otra normativa, se alcanzan los estandares que requiere el municipio.

* Bloque tipo 5 (cuando se solicita que se haga remisién a una norma que minora los estandares fijados por el Municipio): Se
desestiman cuando las Normas del Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Almeria establece determinaciones
legitimamente mas restrictivas en base al modelo de calidad que se estima adecuado para la ciudad, tipologia edificatoria local y
sostenibilidad ambiental.

Conclusion: Se estiman o desetiman las alegaciones en el sentido del informe.

4°. Alegacioén presentada por Asociacidon de Promotores-Constructores de Edificios de Asempal-Almeria (reqgistro de entrada n°®
2026009265 y fecha 23/06/2026). Solicita: Que se tengan en cuenta las siguientes alegaciones:

- Que la aplicacion de las Normas Generales de los Usos en los instrumentos de ordenacién urbanistica sea en aquellos cuya
aprobacién sea a partir de la entrada en vigor de estas ordenanzas.

- Que se modifiquen algunos aspectos del art.1.14.- Programa de Vivienda respecto a dimensiones minimas y exigencias para
piezas no habitables.

- Que se mantenga la redaccion actual del art.1.17.- Accesos Comunes a las viviendas en lo que respecta a las dotaciones de
ascensor establecidas en su apartado 3.

- Se propone una articulacion menos rigida en lo que respecta a la dotacion de aparcamientos en el uso residencial (art.1.18.-
Dotacion de Aparcamientos).

- Se modifique la redaccion del ultimo parrafo del art.1.61.- Plazas de Aparcamiento en el uso de Aparcamientos y Garajes.

- Que en la redaccion del art.2.19.- Edificios Colindantes y Separaciones entre Edificios se permita la solucién de piramide
invertida.

- Que se modifiquen algunos criterios del art.2.28.-Cémputo de Superficie Edificada.

- Modificar la redaccién de los parrafos 2° y 3° del art.2.42.- Planta Baja por resultar confusa su redaccion.

- Modificar la redaccion del apartado 4 del art.2.92.- Escaleras.

- Modificar el art.2.121.- Cerramientos eliminando la expresién “como los terrenos que el Ayuntamiento disponga”.
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Contestacion:

° Los anteriores Titulos Quinto y Sexto de las Normas Urbanisticas del vigente PGOU98 de Almeria (ahora Titulos Primero y
Segundo en las Ordenanzas Municipales de Edificacién) siempre son y han sido de aplicaciéon a todo el suelo urbano e
instrumentos de desarrollo del Plan General, independientemente de que ahora se hayan extraido del propio PGOU para hacer
mas agil su tramitacion en caso de tener que ser modificado algunos de sus articulos por circunstancias en la mayoria de los
casos sobrevenidas por nueva normativa técnica de obligado cumplimiento. De hecho, la mayoria de los instrumentos de
desarrollo aprobados, en sus Normas Urbanisticas, en los que respecta a condiciones generales de usos y edificaciéon, hacen
remision expresa a estos Titulos.

Con anterioridad a la redaccion de estas ordenanzas ha habido varias modificaciones puntuales del vigente PGOU98 (por ejemplo,
las M.P.N°1, M.P.N°57,M.P.°69, M.P.N°80, etc.) cuyo objeto ha sido modificar varios articulos de estos Titulos de las Normas
Urbanisticas del PGOU98 y no por ello, ha dejado de aplicarse a instrumentos de desarrollo anteriormente aprobados porque el
contenido de los articulos que regulan no tienen que incidir en las condiciones particulares de edificacion de las parcelas resultantes
de la ordenacion de cada ambito (parcela minima, numero de plantas, edificabilidad, ocupacién, separacion a linderos, etc.).

> En lo que respecta a las modificaciones sugeridas en los articulos 1.14, 1.17, 1.18, 1.61, 2.28 y 2.92, se informa que no se
considera oportuna su estimacion por entender con caracter general que aunque las normas urbanisticas establezcan en algunos
casos condiciones puntualmente algo mas exigentes que otras normas, por un criterio de calidad afiadida, se prefiere mantener
las condiciones existentes y no ir en detrimento de sus valores.

> En lo que respecta al art.1.61.- Plazas de aparcamiento, se adjunta un croquis aclaratorio para su mejor interpretacion, pero
se considera que dadas las amplias dimensiones que actualmente tienen muchos vehiculos, es necesario mantener las
dimensiones minimas establecidas.

> En lo que respecta al art.2.19.- Edificios Colindantes y Separaciones entre Edificios, si bien se puede considerar viable
permitir soluciones que lleven a un modelo de ,piramide invertida“, se ha estimado oportuno que esta opcion sea objeto de un
analisis y estudio pormenorizado para establecer unos parametros minimos que garanticen condiciones de soleamiento y
ventilacion adecuadas para un nivel optimo de calidad ambiental en todas las plantas del edificio (ejemplo distancia minima en
planta baja, longitud maxima de fachada, etc.).

Este analisis queda pendiente de realizarse para incorporar los parametros oportunos en una siguiente innovacién de estas
Ordenanzas Municipales de Edificacion, pues han de entenderse como un documento vivo susceptible de tener modificaciones
para incorporar aspectos derivados de otras normativas o criterios sobrevenidos por nuevas necesidades de uso.

° En lo que respecta al art.2.121.- Cerramientos, se matiza en el articulo los casos en los que debe procederse al vallado
especificado, y que responden a razones de salubridad, seguridad y ornato publico.

Conclusién: Se estiman parcialmente las alegaciones en el sentido del informe.

SEGUNDO.- Aprobar definitivamente las “ORDENANZAS MUNICIPALES DE EDIFICACION”, documento redactado y firmado
por FRANCISCO JAVIER GARRIDO JIMENEZ y EVA CRISTINA RODRIGUEZ MARIN con fecha 22/09/2026 y por ROCIO
PASTOR GRANADOS con fecha 23/09/2026.

TERCERO.- Publicar el presente acuerdo, asi como el texto completo del Reglamento definitivamente aprobado en el Boletin
Oficial de la Provincia, no entrando en vigor hasta que se haya publicado completamente su texto y haya transcurrido el plazo de
quince dias a que se refiere el articulo 65.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases de Régimen Local (articulo 70.2 de la
LRBRL).

CUARTO.- Publicar el anterior acuerdo, asi como el documento del Reglamento, en el Portal de Transparencia del
Ayuntamiento de Almeria.

QUINTO.- De conformidad con informe de Delegacion Territorial de Almeria de la Consejeria de Fomento, Articulacion del
Territorio y Vivienda emitido con fecha 21/11/2025, una vez que entren en vigor las “ORDENANZAS MUNICIPALES DE
EDIFICACION”, dejaran sin efecto las Normas Generales de los Usos y Edificacién contenidas actualmente en los titulos V y VI
respectivamente de las Normas Urbanisticas y Ordenanzas del PGOU-98 de Almeria.

SEXTO.- Facultar a la Concejal Delegada de Urbanismo, Vivienda y Fiestas Mayores a la realizacion de los actos necesarios
para la ejecucioén del presente acuerdo.

SEPTIMO.- Dar traslado del presente acuerdo y del texto definitivo del Reglamento a la Delegacién Territorial en Almeria de la
Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda.”

Sometido el asunto a votacién los reunidos, por mayoria de 26 votos favorables (15 PP, 7 PSOE y 4 VOX), ningun voto en
contra, y una abstencién (1 Podemos- IU Los Verdes con Almeria), de los 27 miembros presentes de los 27 que legalmente
componen la Corporacion, ACUERDAN aprobar dicho dictamen.-

ORDENANZAS MUNICIPALES DE EDIFICACION
iNDICE

TITULO PRIMERO.- Normas generales de los usos

CAPITULO PRIMERO: APLICACION, CLASES Y TIPOS DE USOS.
Articulo 1.1.- Aplicacion.

Articulo 1.2.- Uso Global y Uso Pormenorizado.

Articulo 1.3.- Uso Prohibido.

Articulo 1.4.- Uso Publico y Uso Privado.

Articulo 1.5.- Tipos de Usos.
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CAPITULO SEGUNDO: CONDICIONES COMUNES A TODOS LOS USOS
Articulo 1.6.- Condiciones de los usos.

Articulo 1.7.- Usos en los Sétanos.

Articulo 1.8.- Diferentes Usos en un Mismo Edificio o Local.

Articulo 1.9.- Dotacién de Aparcamientos.

CAPITULO TERCERO: USO RESIDENCIAL

Articulo 1.10.- Definicion y Usos Pormenorizados.

Articulo 1.11.- Aplicacion.

Articulo 1.12.- Vivienda Exterior.

Articulo 1.13.- Viviendas Interiores.

Articulo 1.14.- Programa de la Vivienda.

Articulo 1.15.- Altura de los Techos.

Articulo 1.16.- Dimensiones de los Huecos de Paso.

Articulo 1.17.- Accesos Comunes a las Viviendas.

Articulo 1.18.- Dotacion de Aparcamientos.

CAPITULO CUARTO: USO INDUSTRIAL.

Articulo 1.19.- Definicion y Usos Pormenorizados.

Articulo 1.20.- Aplicacion.

Seccion Primera.- Condiciones de la Industria en General.

Articulo 1.21.- Aislamiento de las Construcciones.

Articulo 1.22.- Servicios de Aseo.

Articulo 1.23.- Circulacion Interior.

Articulo 1.24.- Dotacion de Aparcamientos.

Articulo 1.25.- Vertidos Industriales.

Seccion Segunda.-Condiciones Particulares de los Distintos Usos Pormenorizados Industriales.
Articulo 1.26.- Condiciones de la Industria y Almacenamiento en General.
Articulo 1.27.- Condiciones de los Talleres Artesanales y Pequefia Industria.
Articulo 1.28.- Condiciones de los Talleres de Mantenimiento del Automavil.
CAPITULO QUINTO: USO CENTROS Y SERVICIOS TERCIARIOS.
Articulo 1.29.- Definicién y Usos Pormenorizados.

Articulo 1.30.- Aplicacion.

Seccion Primera: Condiciones Particulares de uso pormenorizado de Hospedaje.
Articulo 1.31.- Dimensiones.

Articulo 1.32.- Ascensores.

Articulo 1.33.- Aseos.

Articulo 1.34.- Aparcamientos.

Seccion Segunda: Condiciones Particulares del uso pormenorizado de Comercio.
Articulo 1.35.- Dimensiones.

Articulo 1.36.- Circulacion Interior.

Articulo 1.37.- Escaleras.

Articulo 1.38.- Ascensores.

Articulo 1.39.- Altura Libre de Pisos.

Articulo 1.40.- Aseos.

Articulo 1.41.- Aparcamientos.

Articulo 1.42.- Ordenacion de la Carga y Descarga.

Articulo 1.43.- Pasajes Comerciales.

Articulo 1.44.- AlImacenaje de Productos Alimentarios.

Articulo 1.45.- Grandes Superficies Comerciales.

Seccion Tercera: Condiciones Particulares del uso Pormenorizado de Oficinas.
Articulo 1.46.- Dimensiones.

Articulo 1.47 .- Accesos Interiores.

Articulo 1.48.- Escaleras.

Articulo 1.49.- Ascensores.

Articulo 1.50.- Altura Libre de Pisos.

Articulo 1.51.- Aseos.

Articulo 1.52.- Aparcamientos.

Articulo 1.53.- Condiciones de los Despachos Profesionales Domésticos.
Seccion Cuarta: Condiciones Particulares del uso pormenorizado de Campamento.
Articulo 1.54.- Emplazamiento.

Articulo 1.55.- Capacidad de Acogida.

Articulo 1.56.- Aparcamiento y Viario Interior.

Articulo 1.57 .- Instalaciones y Servicios.

Articulo 1.58.- Zonificacion y Disefio.
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Seccion Quinta: Condiciones Particulares de los Usos Pormenorizados de Garaje-Aparcamiento.
Subseccion Primera: Aparcamiento.

Articulo 1.59.- Dotacién de Aparcamiento.

Articulo 1.60.- Soluciones para la Dotaciéon de Aparcamientos.

Articulo 1.61.- Plaza de Aparcamiento.

Articulo 1.62.- Aparcamientos en Espacios Libres.

Subseccion Segunda: Garajes.

Articulo 1.63.- Emplazamiento.

Articulo 1.64.- Acceso a los Garajes.

Articulo 1.65.- Altura Libre de Garajes.

Articulo 1.66.- Escaleras en los Garajes.

Articulo 1.67.- Ventilacion de Garajes.

Articulo 1.68.- Cubierta de Garaje.

Articulo 1.69.- Utilizacion de los Garajes.

Articulo 1.70.- Desagues.

Articulo 1.71.- Prevencion de Incendios.

Subseccion Tercera: Aparcamientos Publicos.

Articulo 1.72.- Establecimiento de Aparcamientos Publicos.

Articulo 1.73.- Accesos.

Articulo 1.74.- Plaza de Aparcamiento.

Articulo 1.75.- Altura Libre de Piso.

Articulo 1.76.- Edificacion Bajo Espacios Publicos.

Articulo 1.77.- Aparcamientos en Superficie.

Seccion Sexta: Agrupaciones Terciarias.

Articulo 1.78.- Agrupaciones Terciarias.

CAPITULO SEXTO: USO DOTACIONAL Y SERVICIOS PUBLICOS.

Articulo 1.79.- Definicién y Usos Pormenorizados.

Articulo 1.80.- Aplicacion.

Articulo 1.81.- Compatibilidad de Usos.

Articulo 1.82.- Sustitucién de Usos Dotacionales.

Articulo 1.83.- Calificacién de Servicios de Interés Publico y Social.

Articulo 1.84.- Edificaciones Especiales.

Articulo 1.85.- Edificabilidad de los usos dotacionales privados.

Articulo 1.86.- Plazas de Aparcamiento, y Superficie de Carga y Descarga.

Seccion Primera: Condiciones Particulares de los Distintos usos pormenorizados.
Articulo 1.87.- Condiciones Particulares del Uso Docente.

Articulo 1.88.- Condiciones Particulares del Uso Deportivo.

Articulo 1.89.- Condiciones Particulares del Uso Servicios de Interés Publico y Social.
Articulo 1.90.- Condiciones Particulares del Uso, defensa y Carceles.

CAPITULO SEPTIMO.- USO ESPACIOS LIBRES.

Articulo 1.91.- Definicién y Usos Pormenorizados.

Seccion Primera: Condiciones Particulares de los Distintos Usos Pormenorizados.
Articulo 1.92.- Condiciones Particulares de las Zonas Verdes o Jardines.

Articulo 1.93.- Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado Parque Central.
Articulo 1.94.- Condiciones Particulares del uso Pormenorizado Parque Suburbano.
Articulo 1.95.- Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado Areas de Ocio.
Articulo 1.96.- Condiciones Particulares del uso Pormenorizado Parque Periurbano.
CAPITULO OCTAVO: USO TRANSPORTE E INFRAESTRUCTURAS URBANAS BASICAS.
Articulo 1.97.- Definicién y Usos Pormenorizados.

Articulo 1.98.- Aplicacion.

Seccion Primera: Condiciones Particulares del uso pormenorizado Viario.

Articulo 1.99.- Sendas Publicas para los Peatones.

Articulo 1.100.- Jerarquizacion de la Red Viaria.

Articulo 1.101.- Caracteristicas Generales del Viario.

Articulo 1.102.- Calles Compartidas.

Articulo 1.103.- Vias para Bicicletas.

Articulo 1.104.- Estaciones de Servicio y Unidades de Suministro de Venta de Carburantes y Productos Petroliferos.
Articulo 1.105.- Franjas de Reserva.

Seccion Segunda: Condiciones Particulares del uso pormenorizado Estaciones de Autobuses y Centros de Transporte.
Articulo 1.106.- Condiciones de Uso.

Articulo 1.107.- Aplicacion.

Articulo 1.108.- Condiciones de Edificacion

Articulo 1.109.- Condiciones de Disefio.
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Seccion Tercera: Condiciones Particulares del uso pormenorizado Intercambiadores de Transporte.
Articulo 1.110.- Aplicacién.

Articulo 1.111.- Condiciones de Desarrollo y Licencia de Obra.

Articulo 1.112.- Condiciones de Disefio

Seccion Cuarta: Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado Ferroviario.

Articulo 1.113.- Condiciones de Desarrollo.

Articulo 1.114.- Condiciones Generales de Disefio.

Articulo 1.115.- Servidumbre de las Ordenaciones Colindantes.

Articulo 1.116.- Condiciones de la Zona de Vias.

Articulo 1.117.- Condiciones de la Zona Ferroviaria.

Articulo 1.118.- Condiciones de la Zona de Servicio Ferroviario.

Articulo 1.119.- Aparcamiento.

Seccion Quinta: Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado Aeroportuario.

Articulo 1.120.- Aplicacion.

Articulo 1.121.- Condiciones de Disefio.

Articulo 1.122.- Servidumbres Aeronauticas.

Articulo 1.123.- Aparcamiento.

Seccion Sexta: Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado Portuario.

Articulo 1.124.- Aplicacion.

Articulo 1.125.- Plan Especial del Puerto de Almeria.

Seccion Séptima: Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado Infraestructuras Urbanas Basicas.
Articulo 1.126.- Desarrollo.

Articulo 1.127.- Ejecucion de las Infraestructuras Urbanas Basicas.

Articulo 1.128.- Condiciones Especificas de las Infraestructuras para el Abastecimiento de Energia Eléctrica.
CAPITULO NOVENO: USO AGROPECUARIO.

Articulo 1.129.- Definiciéon y Regularizacion.

TiTULO SEGUNDO.- Normas generales de edificacion

TITULO SEXTO: Normas generales de edificacién

CAPITULO PRIMERO: APLICACION, TIPOS DE OBRAS DE EDIFICACION Y CONDICIONES DE LA EDIFICACION.
Articulo 2.1.- Aplicacion.

Articulo 2.2.- Tipos de Obras de Edificacion.

Articulo 2.3.- Condiciones de la Edificacion.

CAPITULO SEGUNDO: CONDICIONES DE LA PARCELA.

Articulo 2.4.- Definicion.

Articulo 2.5.- Aplicacion.

Articulo 2.2.- Definiciones Referentes a las Condiciones de la Parcela.

Articulo 2.7.- Relacion entre Edificacion y Parcela.

Articulo 2.8.- Segregacion y Agregacion de Parcelas. Edificacion en parcelas de dimensiones y/o superficie inferiores a la minima.

Articulo 2.9.- Definicion e Identificacion de las Parcelas.

Articulo 2.10.- Condiciones para la Edificacion de una Parcela.

CAPITULO TERCERO: CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.
Seccion Primera: Definicion y Aplicacion.

Articulo 2.11.- Condiciones de Situacion y Forma de los Edificios.

Articulo 2.12.- Aplicacion.

Seccion Segunda: Condiciones de Posicion del Edificio en la Parcela.
Articulo 2.13.- Alineacion Exterior.

Articulo 2.14.- Linea de Edificacion, Alineacion Interior, Fondo Edificable.
Articulo 2.15.- Fachada y Medianeria.

Articulo 2.16.- Alineacion Virtual.

Articulo 2.17.- Separacion a Linderos.

Articulo 2.18.- Retranqueos.

Articulo 2.19.- Edificios Colindantes y Separaciones entre Edificios.

Articulo 2.20.- Area de Movimiento de la Edificacién.

Articulo 2.21.- Rasantes, Cota Natural del Terreno y Cota de Nivelacion.
Seccion Tercera: Condiciones de Ocupacién de la Parcela por la Edificacion.
Articulo 2.22.- Ocupacion, Superficie Ocupable y Coeficiente de Ocupacion.
Articulo 2.23.- Superficie Ocupable.

Articulo 2.24.- Ocupacion Bajo Rasante.

Articulo 2.25.- Superficie Libre de Parcela.

Articulo 2.26.- Construcciones Auxiliares.
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Seccion Cuarta: Condiciones de Edificabilidad.

Articulo 2.27.- Superficie Edificada por Planta, Superficie Edificada Total, Superficie Util, Superficie Edificable y Coeficiente de

Edificabilidad Neta.

Articulo 2.28.- Computo de la Superficie Edificada.

Articulo 2.29.- Consideracion del Coeficiente de Edificabilidad.
Seccion Quinta: Condiciones de Volumen y Forma de los Edificios.
Articulo 2.30.- Sélido Capaz.

Articulo 2.31.- Altura del Edificio.

Articulo 2.32.- Altura Maxima.

Articulo 2.33.- Consideracién de la Condicion de Altura.

Articulo 2.34.- Ancho de Vial.

Articulo 2.35.- Construcciones e Instalaciones por Encima de la Altura Reguladora Méaxima.
Articulo 2.36.- Criterios para el Establecimiento de la Cota de Referencia y de la Altura.

Articulo 2.37.- Altura de las Edificaciones.

Articulo 2.38.- Plantas.

Articulo 2.39.- Altura Libre y Cota de Planta Piso.
Articulo 2.40.- Sétanos.

Articulo 2.41.- Entreplantas.

Articulo 2.42.- Planta Baja.

Articulo 2.43.- Planta Piso.

Articulo 2.44 .- Aticos y Plantas Bajo Cubierta.

Articulo 2.45.- Patios.

Articulo 2.46.- Anchura de Patios.

Articulo 2.47.- Medicién de la Altura de los Patios.
Articulo 2.48.- Dimension de los Patios de Parcela.
Articulo 2.49.- Patios Abiertos a fachada.

Articulo 2.50.- Dimensién de los Patios Ingleses.
Articulo 2.51.- Cota de Pavimento.

Articulo 2.52.- Acceso a Patio.

Articulo 2.53.- Construcciones en los Patios.

Articulo 2.54.- Cubricién de Patios.

Articulo 2.55.- Régimen de Mancomunidad de Patios.
CAPITULO CUARTO: CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS
Articulo 2.56.- Definicion.

Articulo 2.57.- Aplicacion.

Seccién Primera: Condiciones de Calidad.

Articulo 2.58.- Calidad de las Construcciones.

Articulo 2.59.- Condiciones de Ahorro de energia y salubridad.
Secciéon Segunda: Condiciones Higiénicas de los Locales.
Articulo 2.60.- Local.

Articulo 2.61.- Local Exterior.

Articulo 2.62.- Piezas Habitables.

Articulo 2.63.- Piezas Habitables en Plantas Sétano.
Articulo 2.64.- Ventilacion e iluminacion.

Articulo 2.65.- Oscurecimiento de las Piezas Habitables.

CAPITULO QUINTO: CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS.

Articulo 2.66.- Definicion.

Articulo 2.67.- Aplicacion.

Seccion Primera: Dotacion de Agua.
Articulo 2.68.- Dotacion de Agua Potable.
Articulo 2.69.- Dotacion de Agua Caliente.
Articulo 2.70.- Energia Eléctrica.

Articulo 2.71.- Gas Energético.

Articulo 2.72.- Combustibles liquidos.
Articulo 2.73.- Combustibles Sélidos.
Articulo 2.74.- Energias Alternativas.
Articulo 2.75.- Cuartos de Calderas.
Seccion Segunda: Dotaciones de Comunicacion.
Articulo 2.76.- Telefonia.

Articulo 2.77.- Radio y Television.

Articulo 2.78.- Servicios Postales.

EDIFICIOS.
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Seccion Tercera: Servicios de Evacuacion.

Articulo 2.79.- Evacuacioén de Aguas Pluviales.

Articulo 2.80.- Evacuacion de Aguas Residuales.

Articulo 2.81.- Evacuacion de Humos.

Articulo 2.82.- Evacuacion de Residuos Sélidos.

Seccion Cuarta: Instalaciones de Confort.

Articulo 2.83.- Instalaciones de climatizacion y ventilacion
Articulo 2.84 .- Aparatos Elevadores.

CAPITULO SEXTO: CONDICIONES DE SEGURIDAD EN LOS EDIFICIOS.
Articulo 2.85.- Definicion.

Articulo 2.86.- Aplicacion.

Articulo 2.87.- Accesos a las Edificaciones.

Articulo 2.88.- Visibilidad del Exterior.

Articulo 2.89.- Sefializacién en los Edificios.

Articulo 2.90.- Puerta de Acceso.

Articulo 2.91.- Circulacion Interior.

Articulo 2.92.- Escaleras.

Articulo 2.93.- Rampas.

Articulo 2.94.- Accesibilidad.

Articulo 2.95.- Prevencion de Incendios.

Articulo 2.96.- Prevencion contra el Rayo.

Articulo 2.97.- Prevencion de las Caidas.

CAPITULO SEPTIMO: CONDICIONES AMBIENTALES.
Articulo 2.98.- Definicion.

Articulo 2.99.- Aplicacion.

Articulo 2.100.- Compatibilidad de Actividades.

Articulo 2.101.- Emisién de Radioactividad y Perturbaciones Eléctrica.

Articulo 2.102.- Emision de Gases, Particulas y otros Contaminantes Atmosféricos.

CAPITULO OCTAVO: CONDICIONES DE ESTETICA.

Articulo 2.103.- Definicién.

Articulo 2.104.- Aplicacion.

Articulo 2.105.- Armonizacion de las Construcciones con su Entorno.
Articulo 2.106.- Proteccion de los Ambientes Urbanos.

Articulo 2.107.- Condiciones Estéticas Singulares para los Nucleos Urbanos incluidos en el Parque Natural Cabo de Gata.

1. Condiciones de composicién.

2. Condiciones de estética: materiales de acabado.
Articulo 2.108.- Fachadas.

Articulo 2.109.- Tratamiento de las Plantas Bajas.
Articulo 2.110.- Materiales de Fachada.

Articulo 2.111.- Modificaciéon de Fachadas.

Articulo 2.112.- Soportales.

Articulo 2.113.- Plantas Bajas Porticadas.

Articulo 2.114.-Fachadas Ciegas.

Articulo 2.115.- Instalaciones en la Fachada.
Articulo 2.116.- Cuerpos Salientes.

Articulo 2.117.- Elementos Salientes.

Articulo 2.118.- Elementos Salientes no Permanentes.
Articulo 2.119.- Portadas y Escaparates.

Articulo 2.120.- Medianerias.

Articulo 2.121.- Cerramientos.

Articulo 2.122.- Proteccion del Arbolado.

Articulo 2.123.- Consideracion del Entorno.
Articulo 2.124.- Urbanizacion y Ajardinamiento de los Patios de Manzana.
Articulo 2.125.- Publicidad exterior.

Articulo 2.126.- Marquesinas.

Articulo 2.127.- Portadas, escaparates vy vitrinas.
Articulo 2.128.- Toldos.

Articulo 2.129.- Muestras.

Articulo 2.130.- Banderines.

Articulo 2.131.- Otros elementos publicitarios.
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TiTULO PRIMERO.- NORMAS GENERALES DE LOS USOS

CAPITULO PRIMERO: APLICACION, CLASES Y TIPOS DE USOS.

Articulo 1.1.- Aplicacién.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran en el suelo urbano y se ajustaran a ella todos los instrumentos de
ordenacion urbanistica que desarrollen el planeamiento general.

2. Los usos en el suelo rustico se regularan por las disposiciones recogidas en las Normas Urbanisticas del planeamiento general.

3. Estas condiciones generales no seran de aplicacién a los usos existentes ni a aquellos usos que no existan en la actualidad,
pero se compruebe su existencia legal anterior, salvo que en ellos se hagan obras que afectaren a los elementos o parametros
que particularmente se regulan en este Titulo. Seran, sin embargo, de aplicacién a aquellas obras a realizar en edificios existentes
en las que su cumplimiento no represente desviacion importante en el objeto de las mismas.

Articulo 1.2.- Uso Global y Uso Pormenorizado.

1. Por su grado de determinacion en los distintos instrumentos de planeamiento los usos pueden ser globales y
pormenorizados.

2. Uso global es aquel que el planeamiento general asigna con caracter dominante o mayoritario a una zona o sector siendo
susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados por el propio planeamiento general o por el planeamiento detallado. La
asignacion de usos globales admite la implantacion de usos distintos del dominante, bien sea como usos complementarios, bien
sea como usos compatibles. Son usos complementarios aquellos que, por exigencia de la legislacién urbanistica o del propio
planeamiento general, su implantacién es obligatoria en cualquier caso como demanda del uso dominante y en una proporcionada
relacion con este. Uso compatible es aquel cuya implantacion puede coexistir con el uso dominante, sin perder este ninguna de
las caracteristicas que le son propias dentro del &mbito o sector delimitado.

3. Uso pormenorizado es aquel que el planeamiento general o detallado asigna a un area o sector del suelo y que no es
susceptible de ser desarrollado por ninguna otra figura de planeamiento. El uso pormenorizado puede ser:

a. Determinado: es aquel cuya implantacion con caracter principal o mayoritario asigna el planeamiento a la zona o sector.

b. Permitido: es aquel cuya implantaciéon puede autorizarse con el uso determinado, sin perder ninguna de las caracteristicas
que le son propias en las condiciones establecidas por el planeamiento.

4. Los usos pormenorizados pueden ser exclusivos o no exclusivos en funcion de la intensidad de su implantacion en la parcela
o edificacion en que se desarrollen.

a. Uso exclusivo: es aquel que ocupa en su implantacion la totalidad de la parcela o edificacion en la que se desarrolla, ya sea
porque lo permita el planeamiento o porque venga exigido por el mismo, por calificacién expresa o por aplicacion de las
condiciones particulares de zona.

b. Uso no exclusivo: es aquel que ocupa en su implantaciéon parte de la parcela o edificacion en la que desarrolla, ya sea
porque el planeamiento lo exija o lo permita.

4. Los usos globales admiten como uso dominante cualquiera de los usos pormenorizados incluidos en su epigrafe, y como
usos compatibles el resto de los usos pormenorizados en las condiciones establecidas por el planeamiento.

5. Cualquier otro uso pormenorizado no incluido en el Cuadro de Tipos de Usos se regulara analégicamente por las
condiciones generales y particulares de aquel uso tipificado con el que sea funcionalmente mas semejante.

Articulo 1.3.- Uso Prohibido.

1. Uso prohibido es aquel cuya implantacion esta excluida por el planeamiento general o detallado por imposibilitar la
consecucion de los objetivos de la ordenacion en un ambito territorial.

2. Son usos prohibidos:

a. Los usos que no sean el determinado o los permitidos en la zona.

b. Los usos permitidos cuando superen los limites de intensidad que, en su caso, pudiera imponerles en su implantacion el
planeamiento.

c. Los asi conceptuados en las disposiciones vigentes.

Articulo 1.4.- Uso Publico y Uso Privado.

1. Usos publicos son aquellas actividades que se desarrollan por la Administracion o los particulares en régimen de servicio
publico.

2. Usos privados son aquellas actividades que se desarrollan por los particulares o la Administracion, en régimen de derecho
privado ya se presten a titulo lucrativo o gratuito.

Articulo 1.5.- Tipos de Usos.

USOS GLOBALES USOS PORMENORIZADOS CATEGORIAS SUBCATEGORIAS

1. Residencial 1.1. Vivienda unifamiliar
1.2. Vivienda bifamiliar
1.3. Vivienda colectiva

2. Industrial 2.1. Industria no compatible con el territorio del municipio
2.2. Industria no compatible con el medio urbano
2.3. Industria convencional y almacenamiento
2.4, Talleres artesanales y pequefia industria
2.5. Talleres de mantenimiento del automavil
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USOS GLOBALES USOS PORMENORIZADOS CATEGORIAS SUBCATEGORIAS
3. Centros y servicios 3.1. Centros terciarios 3.1.1 Hospedaje
terciarios 3.1.2. Comercio 3.1.2.1. Local comercial

3.1.2.2. Agrupacién comercial
3.1.2.3. Grandes superficies

3.1.3. Oficinas
3.2. Servicios terciarios 3.2.1. Campamentos
3.2.2. Aparcamientos y garajes 3.2.2.1. Garajes privados
3.2.2.2. Aparcamientos publicos
4. Dotacional y 4.1. Dotaciones 4.1.1. Docente
servicios publicos 4.1.2. Deportivo

4.1.3. Servicios de interés publico ~ 4.1.3.1. Sanitario
4.1.3.2. Asistencial
4.1.3.3. Cultural
4.1.3.4. Administrativo publico
4.1.3.5. Mercados de abastos
4.1.3.2. Servicios urbanos
4.1.3.7. Religioso

4.2. Servicios publicos 4.2.1. Defensa y carceles
4.2.2. Cementerio
5. Espacios libres 5.1. Zonas verdes o jardines
5.2. Parques 5.2.1. Parques centrales
5.2.2. Parques suburbanos
6. Transportes e 6.1. Viario
infraestructuras 6.2. Estaciones de autobuses y centros de transporte
urbanas bésicos 6.3. Intercambiadores de transporte

6.4. Ferroviario

6.5. Aeroportuario

6.6. Portuario

6.7. Infraestructuras urbanas basicas

7. Agropecuario

CAPITULO SEGUNDO: CONDICIONES COMUNES A TODOS LOS USOS

Articulo 1.6.- Condiciones de los usos.

1. Las condiciones de los usos que se establecen en este Titulo seran de aplicacién en la forma y circunstancias que para cada
uno de ellos se establece.

2. Ademas de las condiciones generales y particulares que se sefalan para cada uso deberan cumplir, si procede, las
generales de la edificacion y de su entorno, y cuantas se deriven de la regulacion que corresponda a la zona en que se
encuentre.

3. En todo caso deberan cumplir la normativa estatal y autondmica que les fuera de aplicacion.

4. Solamente podran instalarse en los suelos urbanos las actividades que, por su propia naturaleza o por aplicacion de las
medidas correctoras adecuadas, resultaren inocuas, debiendo cumplir, ademas, las condiciones que se establecen en esta
Ordenanza.

Articulo 1.7.- Usos en los Soétanos.

En los sotanos sélo podran establecerse:

a. Las instalaciones al servicio de la edificacion.

b. Aparcamientos y garajes.

c. Usos no residenciales cuyas caracteristicas permitan su implantacién en sétano.

Articulo 1.8.- Diferentes Usos en un Mismo Edificio o Local.

1. Cuando en su mismo edificio o local se desarrollaran dos o mas actividades, cada una de ellas cumplira las condiciones de
Su uso respectivo.

2. Para la definicion de las condiciones de edificacion que correspondieran al edificio que las albergue, se tendra en cuenta el
usSO que ocupara mayor superficie util.

Articulo 1.9.- Dotacion de Aparcamientos.

1. Las edificaciones se dotaran de plazas de aparcamientos en la cantidad y condiciones que se establecen en esta Ordenanza
y en las Ordenanzas de Zona, excepto que la superficie de la parcela sea inferior a trescientos (300) metros cuadrados o esté
situada en una calle de menos de seis (6) metros de anchura.

2. El Ayuntamiento de Almeria podra denegar la autorizacién de vado en calles de trafico peatonal especialmente intenso.
Cuando no sea posible la disposicion del vado sobre otros viales, dicha denegacién implicara la eximente de la dotacion
obligatoria de aparcamiento.
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CAPITULO TERCERO: USO RESIDENCIAL

Articulo 1.10.- Definicién y Usos Pormenorizados.

1. Uso residencial es el de aquellos edificios o parte de ellos destinados a vivienda.

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. Vivienda unifamiliar: es la situada en parcela independiente, en edificio aislado, pudiendo constituir parcela comun caso de
tratarse de edificios agrupados horizontalmente a otros de vivienda o de distinto uso y acceso exclusivo.

b. Vivienda bifamiliar: es la situada en edificacion urbana constituida por dos viviendas agrupadas fundamentalmente en forma
vertical.

c. Vivienda plurifamiliar: es la situada en edificio constituido por viviendas con accesos y elementos comunes.

Articulo 1.11.- Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para el uso residencial seran de aplicacion:

a. En las obras de nueva edificacion.

b. En las obras de reforma en la parte y condiciones que les afecte.

c. En el resto de los tipos de obras cuando su aplicacion no suponga desviacion importante de los objetivos de las mismas.

Articulo 1.12.-Vivienda Exterior.

1. Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva edificacién tendran huecos que abran a espacio abierto o patios de
luces que cumplan las condiciones establecidas en esta Ordenanza y, al menos los huecos de dos piezas habitables o sélo el de
la pieza que constituye el estar- comedor recaeran sobre calle, espacio libre publico o patios vivideros. No se admiten piezas
habitables donde so6lo se disponga de huecos de iluminacién cenital.

2. Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar de nueva edificacion tendra pieza habitable en planta sétano.

3. Se consideraran piezas habitables o vivideras todas las integrantes de la vivienda, excepto bafios, aseos, lavaderos,
trasteros, bodegas, garajes y similares.

Articulo 1.13.- Viviendas Interiores.

Salvo que las condiciones particulares de zona lo prohibieran expresamente se permitiran también viviendas interiores, que en
todo caso deberan reunir las siguientes condiciones:

a. Todas las piezas habitables de la vivienda tendran huecos que abran a espacio abierto o a patios de luces que cumplan las
condiciones establecidas en esta Ordenanza.

b. Al menos dos (2) piezas tendran huecos que abran sobre patios vivideros, en caso de apartamentos bastara con un (1)
hueco en la pieza principal.

Articulo 1.14.-Programa de la Vivienda.

1. La vivienda dispondra, como minimo, de cocina, estancia-comedor, cuarto de aseo (compuesto de bafiera o ducha, lavabo e
inodoro), y un dormitorio principal o doble de 12 m? utiles. En viviendas de mas de 70 m2 utiles, existiran, al menos, dos cuartos
de aseo, y como minimo, uno de ellos serd completo y el otro con lavabo e inodoro. Asi mismo se garantizara, en el interior de la
vivienda o en la totalidad del edificio la posibilidad del tendido de ropa no visible desde lugares publicos y en espacio en contacto
directo con exterior (bien en azoteas, bien en lavaderos con celosia, hueco sin carpinteria, etc.).

En toda vivienda la superficie util minima de la superficie de la sala de estancia (E) y la acumulada de estar, comedor y cocina
(E+C+K) sera, en funcién del nimero de dormitorios, la siguiente:

Viviendas de E (m?) E+C+K (m?)
Un dormitorio 14 20
Dos dormitorios 16 20
Tres dormitorios 18 24
Cuatro dormitorios 20 24
Por cada dormitorio adicional +4 +4

2. Cuando las condiciones particulares de zona o las normas especificas de aplicacion no lo impidan, podran disponerse
apartamentos compuestos por un maximo de 3 piezas habitables. Su superficie Gtil no sera inferior a los treinta y cinco (35)
metros cuadrados en caso de componerse con una unica pieza (con funcién de dormitorio mas salén mas cocina) mas bafo (este
ultimo aparte de los 35 m? utiles); en caso de ser con piezas separadas, la composicion minima sera de salén cocina (minimo 20
m2) mas dormitorio (minimo 12 m2) mas bafo. La superficie util no sera superior a los sesenta (60) metros cuadrados, dentro de
los cuales no se incluiran terrazas, balcones, miradores, tendederos, ni espacios con altura libre inferior a doscientos veinte (220)
centimetros. Tres (3) apartamentos equivalen a dos (2) viviendas a efectos de coOmputo y cumplimiento de determinacién del
numero de viviendas fijadas en las fichas de Planeamiento de Desarrollo.

3. Las piezas de las viviendas no acogidas a régimen de promocion publica o de proteccion oficial cumpliran las condiciones
superficiales minimas de este Ultimo o de la normativa que las supliere.

En las diferentes piezas se podra inscribir un circulo de didmetro minimo que sera de: 3 m. en la estancia, 2,50 m. en el
comedor, 1,60 m. en la cocina, 2,50 m. en el dormitorio principal o doble y 1,80 m. en los dormitorios sencillos.

En los casos en que la cocina se incorpore al salon, al comedor o al salén-comedor, la distancia perpendicular del parametro
mas profundo de la cocina respecto a fachada en la que se ubique el hueco de ventilacién e iluminacién no sera superior a 8 m;
en esos casos la cocina tendra comunicacion permanente con la estancia a la que se incorpore con hueco abierto (sin carpinteria)
de al menos 2 m?.
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En los apartamentos descritos en el apartado 2, cuando sean de una Unica pieza, la distancia perpendicular del paramento mas
profundo del espacio habitable respecto a la fachada en la que se ubique el hueco de ventilacion e iluminacidn no sera superior a
ocho (8) metros.

4. En el interior de la vivienda la dimension libre minima de pasillos y escaleras sera de 0.85 m.

5. Se admiten piezas no habitables en el interior de las viviendas ubicadas en edificios bifamiliares o plurifamiliares, con las
limitaciones que se indican a continuacion:

a) No se admiten en aquellas viviendas o apartamentos en los que el estar-comedor-cocina-dormitorio se configuran en una
Unica pieza.

b) La dimensién maxima de cada pieza no habitable sera de 6m® a excepcion de los vestidores con acceso desde el
dormitorio.

6. En los sétanos de viviendas unifamiliares no se establece dimension maxima de pieza no habitable siempre que se configure
en un unico espacio.

7. En el interior de la vivienda, como maximo, se podra disponer de una pieza no habitable por cada dos dormitorios
independientes, a excepcion de los vestidores con acceso exclusivo desde el dormitorio. Los trasteros y despensas que no den a
patio o espacio publico, deberan contar con ventilacion forzada.

Articulo 1.15.- Altura de los Techos.

La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo sera de doscientos cincuenta (250) centimetros, al
menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de su superficie util, pudiendo reducirse hasta doscientos veinte (220) centimetros
en el resto.

En viviendas unifamiliares desarrolladas en dos o0 mas niveles podran mantener alturas inferiores a doscientos cincuenta (250)
centimetros hasta en el cincuenta y cinco por ciento (55%) de la superficie util. Esta altura no podra reducirse de los doscientos
veinte (220) centimetros.

Articulo 1.16.- Dimensiones de los Huecos de Paso.

1. Toda vivienda dispondra de una puerta de acceso de dimensiones minimas de doscientos tres (203) centimetros de altura y
ochocientos veinticinco (825) milimetros de anchura.

2. Las dimensiones minimas de las hojas de las puertas de acceso a las piezas de la vivienda seran de ciento noventa y dos
(192) centimetros de altura, de seiscientos veinticinco (625) milimetros de anchura para cuartos de aseo y de setecientos
veinticinco (725) milimetros para el resto de las piezas, sin perjuicio de las normas nacionales y autonémicas sobre accesibilidad.

Articulo 1.17.- Accesos Comunes a las Viviendas.

1. En edificios de viviendas colectivas se podra acceder a cada una de las viviendas desde el espacio publico exterior a través
de espacios comunes. En el caso de cambios de uso en planta baja, si existe imposibilidad de acceso a la vivienda a través de
zonas comunes, se permitira el acceso directo desde la via publica salvo prohibicidn por la ordenanza de zona.

2. El acceso a las viviendas se ajustaran a las condiciones establecidas por la normativa vigente aplicable en materia de
seguridad de contra incendios, de seguridad de utilizacion y de accesibilidad.

3. En los edificios de viviendas en los que fuese obligada la dotacion de ascensores o aparatos elevadores, se instalara al
menos un ascensor cuando el niumero de viviendas sea igual o menor de veinticinco (25), dos (2) ascensores entre veintiséis (26)
y cincuenta (50) viviendas, tres (3) ascensores entre cincuenta y una (51) y setenta y cinco (75) viviendas, y asi sucesivamente.

Cuando el numero de plantas servidas sea igual o superior a ocho (8) se instalaran al menos dos (2) ascensores si el niumero
de viviendas es superior a dieciséis (16) viviendas.

Articulo 1.18.- Dotaciéon de Aparcamientos.

Como minimo se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de edificacion, excluidos los
locales comerciales en planta baja.

Los edificios de viviendas de proteccion oficial de promocion publica directa podran carecer de aparcamiento dentro de la
parcela, siempre que se garantice su existencia en el viario del entorno.

CAPITULO CUARTO: USO INDUSTRIAL.

Articulo 1.19.- Definiciéon y Usos Pormenorizados.

1. Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las actividades dirigidas a la obtencion, reparacién, mantenimiento,
transformacion o reutilizacién de productos industriales, el envasado y embalaje, asi como el aprovechamiento, recuperacion y
eliminacion de residuos o subproductos, cualquiera que sea la naturaleza de los recursos y procesos técnicos utilizados.

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

I. Industria convencional y almacenamiento, que comprende todas las actividades incluidas en la definicion de industria o uso
industrial, que no estén encuadradas en alguna de las categorias siguientes.

Il. Industria no compatible con el modelo territorial del municipio de Almeria, que incluye las siguientes actividades:

1. Refinerias de petroleo bruto, incluidas las que produzcan unicamente lubricantes a partir de petréleo bruto, asi como las
instalaciones de gasificacion y de licuefaccion de al menos 500 toneladas de carbon de esquistos bituminosos al dia.

2. Centrales térmicas y otras instalaciones de combustion con potencia térmica de al menos 300 MW, asi como centrales
nucleares y otros reactores nucleares, con exclusiéon de las instalaciones de investigacion para la produccion y transformacion de
materias fisionables y fértiles en las que la potencia maxima no pase de un KW de duracién permanente térmica.

3. Instalaciones destinadas exclusivamente al almacenamiento permanente o a la eliminacion definitiva de residuos
radiactivos.

4. Plantas siderurgicas integrales.

5. Instalaciones quimicas integradas.
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lll. Industrias no compatibles con el medio urbano del municipio de Almeria, que incluye las siguientes actividades:

1. Instalaciones para el aprovechamiento de la energia edlica cuya potencia nominal total sea igual o superior a 1 MW.

2. |Instalaciones destinadas a la extraccion de amianto, asi como el tratamiento y transformacién del amianto y de los
productos que contienen amianto: para los productos de amianto-cemento, una producciéon anual de mas de 20.000 toneladas de
productos terminados; para las guarniciones de friccion, una produccién anual de mas de 50 toneladas de productos terminados y
para otras utilizaciones de amiantos, una utilizacion de mas de 200 toneladas por afio.

3. Instalaciones de gestion de los residuos sélidos urbanos y asimilables a urbanos.

Plantas de fabricacion de los aglomerantes hidraulicos.

Instalaciones industriales de almacenamiento al por mayor de productos quimicos.
Industrias de fabricacion de pasta de celulosa.

Plantas clasificadoras de aridos y plantas de fabricacién de hormigén.

Fabricaciéon de aglomerados asfalticos.

9. Coquerias.

10. Almacenamiento de productos inflamables con una carga de fuego ponderada de la instalacion, en Mcal/m?, superior a 200.

11. Fabricacion y formulacién de pesticidas, productos farmacéuticos, pinturas, barnices, elastomeros y peroxidos.

12. Instalaciones de fabricaciéon de explosivos.

13. Refinerias de petréleo bruto, asi como las instalaciones de gasificacion y licuefaccion inferiores a 500 toneladas de carbon
de esquistos y bituminosos al dia.

14. Centrales térmicas y otras instalaciones de combustion con potencia térmica inferior a 300 MW.

15. Instalaciones destinadas a la extraccion, tratamiento y transformacion del amianto y de los productos que lo contienen que
no alcancen los limites establecidos en el punto 6 del apartado anterior.

IV. Talleres artesanales y pequefa industria, que incluye las siguientes actividades:

1. Talleres de reparaciones eléctricas.

2. Talleres de carpinteria de madera. Aimacenes y venta de muebles.

3. Reparacién y tratamiento de productos de consumo doméstico. Comprenden aquellas actividades cuya funcién principal es
reparar o tratar objetos de consumo doméstico con la finalidad de restaurarlos o modificarlos, pero sin que pierdan su naturaleza
inicial. Pueden incluir la venta directa al publico o hacerse mediante intermediarios. Se incluye también en este grupo la prestacion
de servicios directos a los usuarios, tales como lavanderias, reparacion de calzado, etc.

4. Produccion artesanal y oficios artisticos. Comprende las actividades cuya funcién principal es la obtencion o transformacion
de productos, generalmente individualizables, por procedimientos no seriados o en pequefias series, que pueden ser vendidos
directamente al publico o a través de intermediarios.

5. Los pequefios obradores con equipos térmicos eléctricos cerrados, sin procesos de fritura ni parrilla, y cuya potencia util
térmica total instalada del horno o suma de ellos sea menor o igual a 4 kw seran compatibles con el uso terciario.

V. Talleres de mantenimiento del automdévil, que incluye las siguientes actividades:

1. Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de maquinaria de peso maximo autorizado inferior a 3.500 Kg.

2. Lavado y engrase de vehiculos a motor.

Articulo 1.20.- Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para el uso industrial seran de aplicacion:

a. En los edificios o construcciones de nueva edificacion.

b. En las obras de reforma en la parte y condiciones que les afecten.

c. En el resto de las obras en los edificios cuando no represente desviacion importante de los objetivos de las mismas.

2. Las presente Ordenanza, asi como las Ordenanzas y demas regulaciones que se promulguen en lo sucesivo sobre usos
industriales, proteccion de medio ambiente y contra la emision de agentes contaminantes, seran de obligatorio cumplimiento sin
necesidad de acto previo de sujecion individual, tanto para las instalaciones de nueva edificacion o de reforma como para las ya
instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisiones de humo, etc. sobrepasen los limites que en ella se fijen.

Seccion Primera.- Condiciones de la Industria en General.

Articulo 1.21.- Aislamiento de las Construcciones.

En zonas de uso global y determinado distinto al industrial, cualquier nuevo edificio destinado a industria o almacenamiento en
general, dispondra de los muros de separacion con los colindantes no industriales a partir de los cimientos, dejando un espacio
libre medio de quince (15) centimetros, con un minimo de cinco (5) centimetros; no tendra contacto con los edificios vecinos,
excepto en las fachadas, donde se dispondra el aislamiento conveniente.

Articulo 1.22.- Servicios de Aseo.

1. Las construcciones o instalaciones que alberguen usos industriales contaran con aseo provisto al menos de inodoro y
lavabo, debiendo contar con ducha cuando las caracteristicas de la actividad lo requiera.

2. Por cada veinte (20) trabajadores o fraccion, dispondran de un aseo independiente para cada sexo.

En locales que alberguen no mas de diez (10) trabajadores, no sera obligatorio contar con aseos independientes para cada
sexo.

Articulo 1.23.- Circulacioén Interior.

1. Las escaleras tendran una anchura no menor de cien (100) centimetros cuando den acceso a un local con capacidad hasta
cincuenta (50) puestos de trabajo; de ciento diez (110) centimetros cuando su capacidad sea hasta ciento cincuenta (150) puestos
de trabajo; y de ciento treinta (130) centimetros cuando la capacidad del local sea de mas de ciento cincuenta (150) puestos de
trabajo.

2. Ningun paso horizontal o en rampa tendra una anchura menor de cien (100) centimetros.

© N O

Boletin Oficial de la Provincia de Almeria. Edicién Oficial en formato electrénico de conformidad con el art. 6 de su Reglamento de Gestion (publicado en B.O.P. n® 240 de 16/12/2009).
Firmado de conformidad con el art. 6 de la Politica de Firma, Sello Electrénico y Certificados de la Diputacion de Almeria (B.O.P. n° 165 de 26/08/2020)

cguynzHXTOdWFP .

XDKWijiYJa_D40aWbb_

Documento firmado electrénicamente. Verificable en https://ov.dipalme.org/csv?id



B.O.P. de Almeria - Nimero 218 Miércoles, 11 de noviembre de 2026 Pag. 34

Articulo 1.24.- Dotaciéon de Aparcamientos.

Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de superficie, a excepcion de los talleres de
reparacion de automoviles que dispondran de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados de superficie
util del taller.

Articulo 1.25.- Vertidos Industriales.

1. Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial habran de decantarse y depurarse previamente en
la propia industria, de manera que queden garantizados unos niveles de DBO, de residuos minerales, etc., similares a los de uso
doméstico y asumibles por los sistemas de depuracién municipales. Las instalaciones cuya produccién de aguas residuales
tengan parametros admisibles podran verter directamente con sifén hidraulico interpuesto.

Seccion Segunda.- Condiciones Particulares de los Distintos Usos Pormenorizados Industriales.

Articulo 1.26.- Condiciones de la Industria convencional y Almacenamiento

Las actividades incluidas en el uso industria convencional y almacenamiento solo podran ubicarse en zonas calificadas como
Industrial por el planeamiento y cuando el uso determinado o permitido en la subzona lo autorice.

Articulo 1.27.- Condiciones de los Talleres Artesanales y Pequeia Industria.

En zonas de uso global y determinado distinto al industrial las actividades incluidas en el uso pormenorizado, talleres
artesanales y pequefia industria deberan cumplir las siguientes condiciones:

a. Estar el uso permitido por las condiciones particulares de la zona.

b. Estar ubicado en la planta baja de las edificaciones o en parcela independiente como uso exclusivo, con una superficie
maxima de parcela de trescientos (300) metros cuadrados, salvo que la ordenanza de zona obligue a una de menor superficie.

c. Los accesos para el publico y para carga y descarga seran independientes de los del resto de la edificacion.

Quedan exceptuadas de estas condiciones las actividades profesionales liberales, artisticas y literarias.

Articulo 1.28.- Condiciones de los Talleres de Mantenimiento del Automoévil.

En zonas de uso global y determinado distinto al industrial las actividades incluidas en el uso pormenorizado talleres de
mantenimiento del automovil deberan cumplir las siguientes condiciones:

a. Estar el uso permitido por las condiciones particulares de la zona.

b. Estar ubicado en la planta baja de las edificaciones o en parcela independiente como uso exclusivo, con una superficie
maxima de parcela de trescientos (300) metros cuadrados, salvo que la ordenanza de zona obligue a una menor superficie.

CAPITULO QUINTO: USO CENTROS Y SERVICIOS TERCIARIOS.

Articulo 1.29.- Definicién y Usos Pormenorizados.

1. El uso centro y servicios terciario es todo aquel que tiene por finalidad la prestacién de servicios tales como los de
alojamiento temporal, comercio al por menor en sus distintas formas, informacién, administraciéon, gestion, actividades de
intermediacion financiera u otras, seguros, etc.

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

2.1. Uso pormenorizado Centros Terciarios, que tiene las siguientes categorias y subcategorias:

A) Hospedaje: es aquel servicio destinado a proporcionar alojamiento temporal a las personas.

B) Comercio: es aquel servicio destinado a suministrar mercancias al publico mediante ventas al por menor, ventas de comidas
y bebidas para consumo en el local, a prestar servicios a los particulares o actividades ligadas a la vida de relacion,
acompafadas, en ocasiones, de espectaculos.

Se prohibe el uso con caracter permanente de hosteleria y de ocio y esparcimiento en terrazas o espacios libres descubiertos o
al aire libre de uso vy titularidad privada vinculados a los establecimientos publicos que se ubiquen en edificios de uso
predominante residencial o colinden con viviendas.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y el establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las siguientes
subcategorias:

a) Local comercial: cuando la actividad comercial tiene lugar en su establecimiento independiente, de dimensién no superior a
dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados de superficie de venta.

b) Agrupacion comercial o centro comercial: cuando en su mismo espacio se integran varios establecimientos comerciales con
acceso a instalaciones comunes, en forma de galerias, centros y complejos comerciales.

c) Grandes superficies comerciales: cuando la actividad comercial tiene lugar en establecimientos que operan bajo una sola
firma comercial y alcanzan dimensiones superiores a los dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados de superficie de venta

Segun el tipo de los bienes objeto del comercio pueden ser:

- Comercio alimentario: cuando se trafica con mercancias alimentarias en una proporcion de, al menos, un treinta y cinco por
ciento (35%) de su superficie de venta.

- Comercio no alimentario: cuando su actividad exclusiva o principal es el comercio de bienes y servicios distintos a la
alimentacion.

D) Oficinas: es aquel servicio que corresponde a las actividades terciarias que se dirigen, como funciéon principal, a prestar
servicios de caracter administrativos, técnicos, financieros, de informacion u otros, realizados basicamente a partir del manejo y
transmision de informacién, bien a las empresas o a los particulares. Se incluyen en esta categoria actividades puras de oficina,
asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras actividades principales no de oficina (industria, construccién o servicios)
que consuman un espacio propio e independiente. Asimismo, se incluyen servicios de informaciéon y comunicaciones, agencias de
noticias o de informacion turistica, sedes de participacion, politica o sindical, organizaciones asociativas, profesionales, religiosas
o con otros fines no lucrativos, despachos profesionales y otras que presenten caracteristicas adecuadas a la definicion anterior,
asi como todas las asociadas a actividades publicas o privadas, industriales o de servicios que consumen espacio propio e
independiente de la actividad principal, y cuantas otras cumplieren funciones analogas.
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2.2. Uso pormenorizado Servicios Terciarios, que tiene las siguientes categorias y subcategorias:

E) Campamento: es aquel servicio destinado a proporcionar alojamiento temporal mediante la instalacién de tiendas de
campafia, caravanas, etc.

F) Aparcamientos y garajes: es el uso de los espacios, edificados o no, sobre o bajo rasante, diferenciados de la via publica
para el estacionamiento y/o guarda de vehiculos, no vinculados funcionalmente al resto de usos ubicados en el mismo suelo. Se
distinguen dos subcategorias

-Garajes privados: son aquellos destinados al estacionamiento de vehiculos situados bajo o sobre suelos no incluidos en el
dominio publico viario o de espacios libres.

-Aparcamientos publicos: son los espacios situados bajo la red viaria o los espacios libres de dominio publico, destinados al
estacionamiento temporal de vehiculos en régimen de rotacion o residentes.

Articulo 1.30.- Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para los servicios terciarios seran de aplicacion:

a. integramente en las obras de nueva edificacion.

b. En las obras de reforma y resto de obras, cuando su aplicacion no represente desviacion importante del objetivos de las
mismas y en la zona sujeta a la reforma. La dotacion de aparcamientos no sera de aplicacion en este tipo de obras.

Seccién Primera: Condiciones Particulares del uso Hospedaje.

Articulo 1.31.- Dimensiones.

1. Ningun dormitorio tendra dimensiones menores que las establecidas para los de las viviendas familiares.

2. Si por las caracteristicas del establecimiento las habitaciones dispusiesen de cocina, se cumpliran las condiciones del
programa de la vivienda sefialadas en esta Ordenanza para las viviendas familiares.

3. Los accesos interiores cumpliran los requisitos que se sefialan para el uso residencial; las dimensiones libres de pasillos y
escaleras no seran inferiores a ciento veinte (120) cm.

4. En todo caso, los establecimientos se adecuaran a la reglamentacion sectorial establecida.

5. Los apartamentos turisticos cumpliran las condiciones establecidas para el uso residencial vivienda y las condiciones
generales de esta Ordenanza que sean de aplicacion para el uso residencial vivienda.

Articulo 1.32.- Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros se dispondra de ascensor. Salvo
exigencias mayores por aplicacion de normativa vigente en cada momento, tanto de accesibilidad como de otra materia, el
numero de ascensores necesarios vendra determinado por la siguiente formula, que considera el tiempo maximo de espera con el
edificio lleno (5 minutos en edificios hasta 6 plantas y 8 minutos en adelante), el tiempo de un recorrido (altura entre velocidad) y
el numero de viajes (ocupantes totales del edificio, entre nUmero de personas por cabina):

n=te x (h/v) x (N/p)

donde:

n = numero minimo de ascensores, redondeando siempre por exceso (ej. 1,1, obliga a 2, etc.)
te (hasta 6 plantas) = 0,003

te (mas 6 plantas) = 0,002

h = recorrido en metros del ascensor

v = velocidad del ascensor en metros por segundo

N = nimero total de personas que se presumen en el edificio: 30 m2/persona

p = numero de personas que pueden ocupar la cabina.

Dichos ascensores cumpliran los requisitos sobre accesibilidad vigentes.

Articulo 1.33.- Aseos.

En los espacios y zonas comunes o de utilizacion colectiva o publica, se dispondra la siguiente dotaciéon minima de aseos:

Hasta 100 m? utiles 1 inodoro, 1 lavabo Puede ser compartido
Hasta 300 m? Gtiles 1 inodoro, 1 lavabo Por cada sexo en aseos separados
Hasta 600 m? utiles 2 inodoro, 2 lavabos Por cada sexo en aseos separados
Hasta 1000 m? utiles 3 inodoro, 3 lavabos Por cada sexo en aseos separados
A partir de 1000 m? utiles, cada 500 m? utiles adicionales se afadira un retrete y un lavabo para cada sexo

Al menos uno de los aseos cumplira las condiciones de accesibilidad al respecto en la normativa vigente.

Todos los locales de utilizacion por el publico dispondran de un retrete y un lavabo independiente para cada sexo, por cada
cien (100) metros cuadrados de superficie Util; por cada doscientos (200) metros cuadrados Utiles adicionales o fraccidn superior a
cien (100) metros cuadrados utiles, se aumentara un retrete para cada sexo y por cada quinientos (500) metros cuadrados utiles
adicionales o fraccion superior a doscientos cincuenta (250) metros cuadrados utiles, un lavabo. Al menos uno de los aseos
cumplira las condiciones de accesibilidad establecidas al respecto en la normativa vigente.

A los efectos de computar la superficie util total, se excluye la superficie ocupada por los espacios destinados exclusivamente a
almacén, a habitaciones o dormitorios, a aseos publicos o privados, vestuarios y cuartos de instalaciones.

Articulo 1.34.- Aparcamientos.

Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de local destinado a hospedaje o por cada tres
(3) habitaciones si resultase nimero mayor.
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Seccién Segunda: Condiciones Particulares del uso Comercio.

Articulo 1.35.- Superficie util de exposicion y venta al publico.

1. La superficie util de exposicion y venta al publico es la superficie util total, cubierta o no, de los espacios destinados a
exponer las mercancias con caracter habitual o permanente, o con caracter eventual o periddico, a la que puedan acceder los
consumidores para realizar las compras, asi como la superficie de los espacios internos destinados al transito de personas. El
computo se realizara desde la puerta de acceso al establecimiento y no se incluird en el mismo la superficie ocupada por el
mobiliario fijo inherente a la propia actividad.

2. Para calcular esta superficie no se consideraran los espacios destinados exclusivamente a almacén, aparcamiento, o a
prestacién de servicios, ya sean estos ultimos inherentes o no a la actividad comercial, a aseos publicos o privados, duchas,
vestuarios, etc. En los establecimientos de jardineria no computara la superficie destinada a la produccion de plantas para su
venta posterior en viveros.

3. Se excluira del calculo de esta superficie la destinada a otros usos pormenorizados del uso terciario ubicadas dentro del
espacio o edificio destinado a uso pormenorizado comercio.

4. En las agrupaciones de locales comerciales se excluiran del computo las zonas destinadas exclusivamente al transito comudn
que no pertenezcan expresamente a ningun establecimiento. Si existiera algun establecimiento que delimitara parte de su
superficie por una linea de cajas, el espacio que éstas ocupen se incluira como superficie Util para la exposicion y venta al publico.

5. En ningun caso la superficie de venta sera menor de seis (6) metros cuadrados y no podra servir de paso ni tener
comunicacion directa con ninguna vivienda, salvo que se tratase de una edificacion unifamiliar.

Articulo 1.36.- Circulacion Interior.

1. En los locales comerciales, todos los recorridos accesibles tendran el ancho minimo que establezca la normativa vigente en
materia de accesibilidad y seguridad; los desniveles se salvaran, mediante rampas o escaleras de igual anchura que el resto de
los recorridos, que garantizaran el acceso a las zonas comunes de las personas con movilidad reducida.

2. En agrupaciones comerciales, centros comerciales y grandes superficies comerciales los recorridos tendran una anchura
minima de ciento cuarenta (140) centimetros; los desniveles se salvaran mediante rampas o escaleras de anchura igual que el
resto de los recorridos.

Articulo 1.37.- Escaleras.

El numero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie de venta
en el piso inmediatamente superior, o fraccién mayor de doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, con el ancho minimo que
establezca la normativa vigente en materia de accesibilidad y seguridad. Las escaleras se localizaran en los lugares que
provoquen menores recorridos.

Articulo 1.38.- Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros, se dispondra de ascensor. Salvo
exigencias mayores por aplicacion de normativa vigente en cada momento, tanto de accesibilidad como de otra materia, el
numero de ascensores necesarios vendra determinado por la siguiente formula, que considera el tiempo maximo de espera con el
edificio lleno (5 minutos en edificios hasta 6 plantas y 8 minutos en adelante), el tiempo de un recorrido (altura entre velocidad) y
el numero de viajes (ocupantes totales del edificio, entre nUmero de personas por cabina):

n=te x (h/v) x (N/p)

donde:

n = numero minimo de ascensores, redondeando siempre por exceso (ej. 1,1, obliga a 2, etc.)

te (hasta 6 plantas) = 0,003

te (mas 6 plantas) = 0,002

h = recorrido en metros del ascensor

v = velocidad del ascensor en metros por segundo

N = nimero total de personas que se presumen en el edificio: 20 m2/persona

p = numero de personas que pueden ocupar la cabina.

Dichos ascensores cumpliran los requisitos sobre accesibilidad vigentes.

Articulo 1.39.- Altura Libre de Pisos.

La distancia minima de suelo a techo sera, en edificios de uso exclusivo, de trescientos (300) centimetros, como minimo en
todas las plantas. En los edificios con otros usos, las que sefalaren las normas de aplicacion en la zona en que se encuentren,
siendo siempre de doscientos setenta (270) centimetros como minimo en las plantas que tengan su piso por debajo del nivel del
suelo o en contacto con él. No obstante, se permitira la reduccion por el parametro antes indicado hasta un minimo de doscientos
cincuenta (250) centimetros en las entreplantas y en los pasillos, aseos y otras estancias no significativas, asi como en los locales
con superficie Util de exposicion y venta inferior a cien metros cuadrados situados en planta baja de edificios construidos antes de
la entrada en vigor del PGOU-98. En las entreplantas, el minimo se observara tanto por encima como por debajo del forjado de la
entreplanta.

Articulo 1.40.- Aseos.

1. Los aseos no podran comunicar directamente con el resto de locales, para lo cual dispondran de vestibulo o espacio de
aislamiento, salvo en los locales con superficie util de exposicion y venta inferior a cien metros cuadrados situados en planta baja
de edificios construidos antes de la entrada en vigor del PGOU-98.

2. Para el calculo de la dotacion de aseos se establece que la superficie util total sera la suma de:

a) La superficie util de exposicion y venta al publico del uso comercial definida en el articulo 1.35

b) La superficie util del uso oficinas incluidas junto al anterior uso comercial.
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c) En establecimientos de hosteleria se excluye la superficie ocupada por almacén, aseos, vestuarios y cuartos de
instalaciones.

3. Los establecimientos comerciales no destinados a espectaculos publicos y actividades recreativas dispondran como minimo
de la dotacién de aseos siguiente, segun superficie util total:

Hasta 100 m?2 Gtiles 1 inodoro, 1 lavabo Puede ser compartido

Hasta 300 m? utiles 1 inodoro, 1 lavabo Por cada sexo en aseos separados
Hasta 600 m? utiles 2 inodoro, 2 lavabos Por cada sexo en aseos separados
Hasta 1000 m? utiles 3 inodoro, 3 lavabos Por cada sexo en aseos separados
A partir de 1000 m? utiles, cada 500 m? utiles adicionales se afadira un retrete y un lavabo para cada sexo

A partir de 3000 m? ttiles, cada 1000 m? Utiles adicionales se afiadira un retrete y un lavabo para cada sexo

4. A partir de 200 m? de superficie Util de local comercial destinada a ventas, sera obligatorio disponer de aseos para el publico.
Para locales comerciales destinados a prestacion de servicios sera obligatorio disponer al menos un aseo de uso publico por cada
200 m? o fraccién.

5. Los establecimientos de destinados a espectaculos publicos y actividades recreativas dispondran como minimo de la
siguiente dotacion de aseos, segun la superficie util total:

Hasta 50 m?2 (tiles 1 inodoro, 1 lavabo Puede ser compartido

Hasta 100 m? utiles 1 inodoro, 1 lavabo Por cada sexo en aseos separados
Hasta 300 m? Gtiles 2 inodoro, 2 lavabos Por cada sexo en aseos separados
A partir de 300 m? utiles, cada 200 m? utiles adicionales se afiadira un retrete y un lavabo para cada sexo

6. En establecimientos con una proporcion elevada de sala de ventas no ocupada por personas, tales como venta al por menor
de vehiculos automéviles de cuatro ruedas, maquinaria de envergadura y muebles, se establecen las siguientes condiciones
especiales:

a) Si la superficie util total St < 200 m?, un solo aseo para ambos sexos compuesto por un retrete y un lavabo.

b) Si la superficie util total 200 m? < St < 400 m?, un aseo diferente para cada sexo compuesto (cada aseo) por un retrete y un
lavabo.

c) Para superficies utiles totales mayores de 400 m? se procedera de igual forma, incrementado la dotacidon de retretes y
lavabos de cada aseo con un retrete y un lavabo mas por cada incremento de 500 m?.

Los aseos de las agrupaciones comerciales y de las grandes superficies minoristas podran centralizarse por mdédulos,
manteniendo el nimero y condiciones que corresponde a la superficie total, incluidos los espacios comunes.

Articulo 1.41.- Aparcamientos.

1. Cuando el uso comercial sea el uso implantado, se dispondra una plaza de aparcamientos por cada cien (100) metros
cuadrados de superficie comercial en las categorias a) y b) definidas en el articulo 1.29 apartado 2, salvo si la superficie destinada
al comercio alimentario supera los cuatrocientos (400) metros cuadrados, en cuyo caso se dotara de una plaza por cada cincuenta
(50) metros cuadrados.

2. Para los comercios de la categoria c) se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados de
superficie comercial no alimentaria y una plaza por cada veinticinco (25) metros cuadrados que se destine a comercio alimentario.

Articulo 1.42.- Ordenacion de la Carga y Descarga.

Cuando la superficie de venta alcance los mil quinientos (1.500) metros cuadrados o los setecientos cincuenta (750) en los
comercios alimentarios, se dispondra dentro del local de una dérsena con una altura libre minima de trescientos cuarenta (340)
centimetros, que se aumentara en una unidad por cada mil (1.000) metros cuadrados o fraccion superior a quinientos (500). Las
dimensiones minimas de las darsenas seran de siete (7) metros de longitud y de cuatro (4) de latitud, y se dispondra de tal forma
que permitan las operaciones de carga y descarga en cada una de ellas simultaneamente sin entorpecer el acceso de vehiculos.

Articulo 1.43.- Pasajes Comerciales.

Cuando las condiciones particulares de zona lo autoricen, las agrupaciones comerciales podran establecerse en planta baja
formando un pasaje, que tendra acceso para el publico por ambos extremos con una anchura superior a cuatro (4) metros.

Articulo 1.44.- Almacenaje de Productos Alimentarios.

Los locales destinados al comercio alimentario dispondran de un almacén o trastienda, que estara debidamente acondicionado
para la conservaciéon de los productos. La superficie del almacén sera, al menos, equivalente al diez por ciento (10%) de la
superficie de venta destinada a estas mercancias, con una dimension minima en todo caso, de tres (3) metros cuadrados.

Articulo 1.45.- Grandes Superficies Comerciales.

No se permitird la implantacion de grandes superficies comerciales, salvo en las zonas y condiciones de tamafio que el Plan
establezca expresamente. Todo ello, sin perjuicio del resto de autorizaciones e informes vinculantes con que deban contar, de
conformidad con la legislacion sectorial aplicable.

Seccion Tercera: Condiciones Particulares del uso Oficinas.

Articulo 1.46.- Dimensiones.

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la superficie util, esta dimensién se entendera
como la suma de la superficie util de todos los locales en los que produce la actividad de la oficina.
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Articulo 1.47.- Accesos Interiores.

1. Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios de utilizacion por el publico tendran el ancho minimo que
establezca la normativa vigente en materia de accesibilidad y seguridad.

2. La dimensién minima de la anchura de las hojas de las puertas de paso para el publico sera de ochocientos veinticinco (825)
milimetros.

Articulo 1.48.- Escaleras.

El nimero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie en el piso
inmediatamente superior, o fraccidon mayor que doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, que se localizaran en los lugares
que provoquen menores recorridos.

La anchura libre minima sera la que establezca la normativa vigente en materia de accesibilidad y seguridad, la dimensién de la
huella no sera inferior a veintisiete (27) cm. de proyeccion y la de la contrahuella no sera superior a dieciocho y medio (18,5) cm.

Articulo 1.49.- Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea superior a ocho (8) metros se dispondra de ascensor. Salvo exigencias
mayores por aplicacion de normativa vigente en cada momento, tanto de accesibilidad como de otra materia, el nimero de
ascensores necesarios vendra determinado por la siguiente formula, que considera el tiempo maximo de espera con el edificio
lleno (5 minutos en edificios hasta 6 plantas y 8 minutos en adelante), el tiempo de un recorrido (altura entre velocidad) y el
numero de viajes (ocupantes totales del edificio, entre niUmero de personas por cabina):

n=te x (h/v) x (N/p)

donde:

n = numero minimo de ascensores, redondeando siempre por exceso (ej. 1,1, obliga a 2, etc.)

te (hasta 6 plantas) = 0,003

te (mas 6 plantas) = 0,002

h = recorrido en metros del ascensor

v = velocidad del ascensor en metros por segundo

N = nimero total de personas que se presumen en el edificio: 20 m2/persona

p = numero de personas que pueden ocupar la cabina.

Dichos ascensores cumpliran los requisitos sobre accesibilidad vigentes.

Articulo 1.50.- Altura Libre de Pisos.

La distancia minima de suelo a techo sera, en edificios de uso exclusivo, de trescientos (300) centimetros como minimo. En los
edificios con otros usos, seran las que sefialan las normas de aplicacién en la zona en que se encuentren, siendo siempre de
trescientos (300) centimetros como minimo, para las plantas que tengan su piso por debajo del nivel del suelo o en contacto con él.

No obstante, se permitira reducir el parametro antes sefialado hasta un minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros en
entreplantas y en los pasillos, aseos y otras estancias no significativas. En las entreplantas el minimo se observara tanto por
encima como por debajo del forjado de entreplanta.

Articulo 1.51.-Aseos.

1. Para el calculo de la dotacién de aseos se establece que la superficie total sera la superficie util total de las dependencias
destinadas a oficinas y usos administrativos, excluyéndose los archivos, almacenes, cuartos de maquinaria e instalaciones, aseos,
vestuarios, etc.

2. Los espacios destinados a uso oficinas dispondran como minimo de la siguiente dotacion de aseos:

Hasta 100 m? utiles 1 inodoro, 1 lavabo Puede ser compartido

Hasta 300 m? Gtiles 1 inodoro, 1 lavabo Por cada sexo en aseos separados
Hasta 500 m? Gtiles 2 inodoro, 2 lavabos Por cada sexo en aseos separados
A partir de 500 m? utiles, cada 200 m? utiles adicionales se afiadira un inodoro y un lavabo para cada sexo

3. Cuando en un aseo exista mas de un retrete, éste no podra comunicar directamente con el resto del local o locales, para lo
cual debera instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento.

4. En los edificios donde se instalen varias firmas, podran los aseos agruparse en modulos, manteniendo el numero y
condiciones que corresponde a la superficie util total, incluidos los espacios comunes de uso publico desde los que tendran
acceso.

5. En el caso de oficinas de servicios publicos, debera disponerse un aseo publico para cada sexo, compuesto por inodoro y
lavabo, por cada doscientos cincuenta (250) metros cuadrados o fraccion.

Estos aseos deberan siempre estar independizados del resto del local destinado a uso de oficinas, por el correspondiente
vestibulo de independencia o espacio de aislamiento.

Articulo 1.52.- Aparcamientos.

Cuando el uso de oficinas sea el implantado se dispondra como minimo una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados de superficie de oficina, cuando ésta no haya de ser utilizable por el publico. En este otro caso, se dispondra una plaza
por cada cincuenta (50) metros cuadrados.

Articulo 1.53.- Condiciones de los Despachos Profesionales Domésticos.

Seran de aplicacién a los despachos profesionales domésticos las condiciones de la vivienda a que estén anexos.
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Secciéon Cuarta: Condiciones Particulares del uso Campamento.

Articulo 1.54.- Emplazamiento.

Solo se permitira el uso de campamento en los emplazamientos establecidos por el Planeamiento general o o por los
instrumentos que lo desarrollan.

Articulo 1.55.- Capacidad de Acogida.

Las plazas de acampada no podran exceder del nimero que resulte de dividir por cien (100) la superficie en metros cuadrados
del recinto interior al perimetro de proteccion.

Articulo 1.56.- Aparcamiento y Viario Interior.

1. Se dispondra como minimo una plaza de aparcamiento por cada cuatro de acampada.

2. El viario interior permitira el acceso a cada plaza de acampada a una distancia no superior a quince (15) metros. El ancho
minimo sera de tres (3) metros para circulacion en un sentido si el aparcamiento esté fuera del recinto de acampada.

Articulo 1.57.- Instalaciones y Servicios.

1. Se dotara de agua y energia eléctrica a cada plaza prevista para caravana. Habra puntos de toma de ambas instalaciones al
servicio de las restantes plazas de acampada, de tal forma que la distancia maxima entre unos y otros no supere los quince (15) metros.

2. En el caso de que no existiera red de alcantarillado municipal, sera preciso un sistema de depuracion y vertido de oxidacién
total, con garantias de conservacioén y funcionamiento adecuadas.

3. Ninguna edificacién podra tener mas de una planta de altura.

Articulo 1.58.- Zonificacién y Disefio.

1. Las plazas de acampada deberan mantener un retranqueo minimo a los bordes de la finca de tres (3) metros y las
edificaciones del campamento mantendran un retranqueo minimo de cinco (5) metros.

2. El perimetro de proteccion, definido por los retranqueos indicados en el punto anterior, deberan plantarse con arboles o
arbustos.

3. Debera preverse una superficie del veinte por ciento (20%) de la finca como espacios libres y deportivos. En el conjunto de
dicha superficie no contabilizara el perimetro de proteccion.

Seccién Quinta: Condiciones Particulares del uso Aparcamientos y garajes

Subseccion Primera: Aparcamiento.

Articulo 1.59.-Dotacién de Aparcamiento.

1. Todos los edificios y locales en los que asi lo tengan previsto esta Ordenanza en razén de su uso y de su localizacion
dispondran del espacio que en ellas se establece para el aparcamiento de los vehiculos de sus usuarios.

2. La provision de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de plazas de aparcamientos y garajes publicos.

3. La Administracion urbanistica municipal, previo informe técnico, podra relevar del cumplimiento de la dotacién de
aparcamiento en los casos de locales que se instalen en edificios existentes que no cuenten con la provision adecuada de plazas
de aparcamiento y en los que las caracteristicas del edificio no permita la instalacion de las plazas adicionales necesarias, o
sustituirlos por aparcamientos situados fuera de la parcela del edificio. Igualmente se podra proceder en edificios de nueva planta
en los que las caracteristicas morfoldgicas de la parcela o circunstancias concurrentes asi lo impongan o aconsejen.

4. Del mismo modo se podra proceder cuando, por las caracteristicas del soporte viario, por la tipologia arquitecténica, o por
razones derivadas de la accesibilidad o de la existencia de plazas en el establecimiento reglamentarias suponga una agresion al
medio ambiente o a la estética urbana.

5. En los usos en que el estandar de dotacion de aparcamiento se exprese en unidades por metro cuadrado, se entendera que
el computo de superficie se realiza sobre la superficie construida propia sin computar los espacios destinados a almacenaje,
elementos de distribucion, cuartos de instalaciones de servicios o semejantes; tampoco computara la planta baja cuando no esté
destinada al uso principal del edificio.

6. Para implantaciones de usos especiales o para aquellos que requieran por su singularidad un tratamiento individualizado, se
determinara la dotacion de plazas de aparcamiento previo informe de los servicios técnicos correspondientes.

7. La Administracion urbanistica municipal, podra denegar su instalacion en aquellas fincas que estén situadas en vias que, por
su transito o caracteristicas urbanisticas singulares asi lo aconsejen, en especial en vias primarias, salvo que se adopten las
medidas correctoras oportunas mediante las condiciones que cada caso requiera.

Articulo 1.60.-Soluciones para la Dotacion de Aparcamientos.

1. La dotacién de aparcamiento debera hacerse en espacios privados, mediante alguna de las soluciones siguientes:

a. En la propia parcela, bien sea en el espacio libre o, en el edificado.

b. En un espacio comunal, sea libre, en cuyo caso se constituira la servidumbre correspondiente, o edificado.

2. Cuando el uso de los locales no sea conocido en el momento de solicitar la licencia de obras y el edificio tenga tales locales
sin uso como uso principal o mayoritario (para futura adaptacién a uso especifico), la dotacién minima de aparcamientos sera de
una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados construidos propios de los locales.

3. Excepcionalmente y previo informe técnico, la Administracion Municipal también podra considerar satisfecha la dotacién de
aparcamientos en los edificios residenciales, cuando éstos se ubiquen en otras edificaciones privadas situadas a menos de
doscientos cincuenta (250) metros y siempre que cumpla alguna de las siguientes condiciones:

a. En un edificio de nueva construccién para este uso.

b. En un edificio existente, cuya dotacién de aparcamientos, al descontar las que se adscriben a la nueva edificacion, no sea
inferior al numero de plazas minimas necesarias en aplicacion de esta Ordenanza.

Articulo 1.61.-Plaza de Aparcamiento.

1. Las plazas de aparcamiento, segun el tipo de vehiculo a que se destinen, deberan tener, como minimo, las dimensiones de
la tabla anexa, incluso sobreanchos en plazas de borde, y excepto para las situadas en viviendas unifamiliares que se regiran por
las ordenanzas de las viviendas de proteccion oficial.
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Las dimensiones minimas de las plazas de garaje estaran libres de obstaculos o elementos construidos, representandose el
rectangulo de la plaza de garaje con las dimensiones minimas establecidas libre de los mismos, segun el croquis que se adjunta.

2. La superficie minima obligatoria, de garaje, incluyendo las areas de acceso y maniobra, sera, en metros cuadrados, el
resultado de multiplicar por veinte (20) el niUmero de las plazas de aparcamientos que se dispongan.

3. En todos los aparcamientos se destinara, al menos, el diez por ciento (10%) de sus plazas para automdviles grandes y el
resto para ligeros.

4. No se considerara plaza de aparcamiento ningln espacio que, aun cumpliendo las condiciones dimensionales, carezca de
acceso y maniobrabilidad para los vehiculos.

1P DE APARCAMIENTO ANCHO LIBRE DEL AUTOMOVILES GRANDES AUTOMOVILES LIGEROS
VIAL (cm) LONGITUD (cm) LATITUD (cm) | LONGITUD (cm) LATITUD (cm)

EN LINEA 250 550 250 500 225

300 525 225 475 200
EN ESPINA DE 30° (1 lado) 300 500 250 450 220
EN ESPINA DE 30° (2 lados) 360 500 250 450 220
EN ESPINA DE 45° (1 lado) 320 500 250 450 220
EN ESPINA DE 45° (2 lados) 425 500 250 450 220
EN ESPINA DE 60° (1 lado) 375 500 250 450 220
EN ESPINA DE 60° (2 lados) 450 500 250 450 220
EN BATERIA 450 500 300 450 270

500 500 250 450 225

(*): En plazas de borde (toda aquella que tenga cerrado uno o los dos limites longitudinales laterales) y para aparcamiento en
bateria, se afiadira un sobreancho de 30 cm por cada lateral cerrado (se considera cerrado cuando en él exista cualquier
paramento tal como muro, tabique, mampara, eftc.).

Plaza de aparcamiento

Esquema en baterfa Esquema en linea

0.30—] |— — -o020 — o020 —} }—0.30 . . .
, [ \ e
& I %
| |
I |
[ |
| |
| |
| |
| |

Delimitacion plaza de aparcamiento

Articulo 1.62.- Aparcamientos en Espacios Libres.

1. Solo el cuarenta por ciento (40%) de los espacios libres de parcela en edificacion aislada podra utilizarse como
aparcamiento, siempre y cuando asi se contemple en el proyecto de edificacion.

2. En los espacios libres que se destinen a aparcamientos de superficie no se autorizaran mas obras o instalaciones que las de
pavimentacion y se procurara que este uso sea compatible con el arbolado. Excepcionalmente, podran autorizarse marquesinas o
elementos similares que arrojen sombra sobre los vehiculos estacionados.

Subseccion Segunda: Garajes.

Articulo 1.63.-Emplazamiento.

Los garajes podran estar emplazados en cualquiera de las siguientes situaciones:

a. En las plantas bajas o bajo rasante de los edificios; en las plantas sobre rasante por encima de la baja cuando el uso
terciario se autorice en las condiciones particulares de zona.

b. En edificaciones autorizadas bajos los espacios libres de las parcelas.

c. En edificios exclusivos, cuando lo autoricen las condiciones particulares de zona.

Articulo 1.64.-Acceso a los Garajes.

1. Los garajes, excepto los individuales y los de viviendas unifamiliares y sus establecimientos anexos, dispondran en todos
sus accesos de un espacio de tres (3) metros de anchura y cuatro (4) metros de fondo como minimo, con piso horizontal, en el
que no podra desarrollarse ninguna actividad. El pavimento de dicho espacio debera ajustarse a la rasante de la acera, sin alterar
para nada su trazado. En consecuencia, en las calles inclinadas se formara una superficie reglada, tomando como, lineas
directrices la rasante en la alineacion oficial y la horizontal al fondo de los cuatro (4) metros a nivel con el punto medio de la
primera y como generatrices rectas que se apoyan en ambas y son perpendiculares a la segunda. La puerta del garaje no
sobrepasara en ningun punto la alineacion oficial y tendra una altura minima de dos metros con 20 centimetros (2,20 m.). En las
calles con pendiente, la altura se medira en el punto mas desfavorable.
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La puerta de acceso a un garaje de vivienda unifamiliar tendra un ancho minimo de 2,50 m., una altura libre minima de 2,00 m.,
y la plaza de garaje en el interior tendré unas dimensiones minimas de 2,60 x 4,50 m., debiendo reflejarse este rectangulo (libre
de obstaculos) en el plano del garaje.

2. Los accesos a los garajes podran no autorizarse en alguna de las siguientes situaciones:

a. A distancia menor de ocho (8) metros, o de cinco (5) metros en la zona Centro, de la interseccion de las lineas de bordillo de
las calles, en tramos curvos de radio menor de diez (10) metros y otros lugares de baja visibilidad.

b. En lugares en los que incidan negativamente en la circulacién de vehiculos o peatones, en lugares de concentracion, y
especialmente en las paradas fijas de transporte publico.

c. Con su eje a menos de quince (15) metros, o de seis (6) metros en la zona de Centro Histérico del eje de otro acceso de
garaje.

d. Con un ancho superior a seis (6) metros de aceras publicas.

Si por tales circunstancias no pudiera solucionarse el aparcamiento en la parcela, podra eximirsele del cumplimiento de las
dotaciones correspondientes.

3. Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del dieciséis por ciento (16%) y las rampas en curva, del doce por ciento
(12%), medida por la linea media. Su anchura minima sera de tres (3) metros, con el sobreancho necesario en las curvas, y su
radio de curvatura, medido también en el eje, sera superior a seis (6) metros; en zonas puntuales (pilares, tacones, chimeneas,
etc.) se podra reducir el ancho de rampa hasta 2,8 m. en los tramos rectos; ademas de esto, en garajes de viviendas unifamiliares
se podra reducir a 2,8 m. toda la rampa soélo en los tramos rectos. El proyecto de garaje debera recoger el trazado, en alzado o
seccion, de las rampas, reflejando los acuerdo verticales con las superficies horizontales de cada planta y con la via publica,
ateniéndose a la normativa de trazado existente.

4. En los garajes de menos de cuatrocientos (400) metros cuadrados podra utilizarse como acceso el del portal del inmueble
cuando el garaje sea para uso exclusivo de los ocupantes de edificio.

Los accesos de los garajes de menos de seiscientos (600) metros cuadrados podran servir también para dar entrada a locales
con usos autorizables, siempre que las puertas que den a los mismos sean blindadas y el ancho del acceso sea superior a cuatro
(4) metros, y en los de menos de doscientos (200) metros cuadrados, sea superior el ancho de este acceso a tres (3) metros,
debiendo establecerse una diferencia a nivel de diez (10) centimetros entre la zona de vehiculos y la peatonal, con una anchura
minima para ésta de sesenta (60) centimetros.

5. Los garajes de cuatrocientos (400) a dos mil (2.000) metros cuadrados podran disponer de un solo acceso para vehiculos,
pero contaran con otro peatonal distanciado de aquél, dotado de vestibulo estanco, con dobles puertas resistentes al fuego y con
resortes de retencion para posibles ataques al fuego y salvamento de personal, el ancho minimo de este acceso sera de un (1)
metro.

6. Para garajes de superficie superior a cuatrocientos (400) metros cuadrados la seccion de las rampas sera de tres (3) o seis
(6) metros si es rectilinea, segun sea unidireccional o bidireccional, y de trescientos cincuenta (350) centimetros si la rampa no es
rectilinea (referido exclusivamente a rampas s6lo con desarrollo en curva, no a los giros entre tramos o zonas rectas). Si la rampa
no es rectilinea (con el mismo criterio anterior), es bidireccional y sirve de acceso al exterior, su seccion sera de seiscientos
setenta y cinco (675) centimetros, repartidos en trescientos cincuenta (350) para el carril interior y trescientos veinticinco (325)
para el exterior.

Para garajes de menos de dos mil (2.000) metros cuadrados que cuenten con un solo acceso unidireccional y uso alternativo
de la rampa de acceso, la longitud en planta de la rampa o acceso no podra superar veinticinco (25) metros.

7. En los garajes entre dos mil (2.000) y seis mil (6.000) metros cuadrados, la entrada y salida deberan ser independientes o
diferenciadas, con un ancho minimo para cada direccion de tres (3) metros y deberan tener ademas una salida directa de
emergencia y salvamento. En los superiores a seis mil (6.000) metros cuadrados, deberan existir accesos a dos (2) calles, con
entrada y salida independientes o diferenciadas en cada una de ellas. Estos ultimos dispondran de un acceso para peatones.

8. Los garajes de superficie superior a dos mil (2.000) metros cuadrados dispondran de una salida independiente para
peatones por cada dos mil (2.000) metros cuadrados de superficie total de garaje o fraccidon superior a mil (1.000) metros
cuadrados.

9. Las rampas de comunicacion entre plantas, para garajes de superficie superior a dos mil (2.000) metros cuadrados, no
podran ser bidireccionales, salvo que su trazado en planta sea rectilineo.

10. Los accesos se situaran, a ser posible, de tal forma que no se destruya el pautado del arbolado existente o previsto.

11. Las superficies a las que hace referencia el presente articulo sera la mayor entre la util y la construida.

Articulo 1.65.- Altura Libre de Garajes.

La altura libre de garajes sera, como minimo, de doscientos veinte (220) centimetros, con un minimo absoluto de dos (2)
metros en todos los espacios de circulacion y aparcamiento.

Articulo 1.66.- Escaleras en los Garajes.

La dimension del ancho minimo de las escaleras de los garajes se obtendrda mediante la aplicacion de las condiciones
establecidas en la normativa vigente aplicable en materia de seguridad contra incendios, de seguridad de utilizacién y de
accesibilidad.

Articulo 1.67.-Ventilaciéon de Garajes.

1. La ventilacién de los garajes se realizara conforme a lo establecido en el Cédigo Técnico de la Edificacion.

2. En edificios exclusivos para este uso, podra autorizarse la ventilacion de las plantas sobre rasantes a través de huecos de
fachada a la calle, siempre que sus dimensiones y situacién garanticen el nivel de ventilacion adecuado. En cualquier caso, estos
huecos distaran como minimo cuatro (4) metros de las fincas colindantes.
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3. Cuando la ventilacion se produzca sobre patios, salvo en garajes de vivienda unifamiliar, las bocas de expulsion de aire de
los sistemas mecanicos de ventilacion tendran que distar al menos quince (15) metros de las fachadas de las viviendas, medidos
segun las luces rectas establecidas por esta Ordenanza para los patios.

Articulo 1.68.- Cubierta de Garaje.

Excepto para los garajes individuales, las cubiertas de los garajes bajo espacios no edificados que tengan acceso desde
espacios publicos, se calcularan con una sobrecarga de uso segun se establezca en el Cédigo Técnico de la Edificacion.

Articulo 1.69.- Utilizacién de los Garajes.

Sélo se permitira en los garajes la estancia, engrase y mantenimiento de vehiculos, con exclusion de cualquier otra actividad.

Articulo 1.70.- Desagiies.

En los garajes subterraneos cuyo uso que no sean dotacién obligatoria del inmueble donde se ubiquen y en estos cuando se
prevean servicios de lavado, engrase, etc. se instalara una red de evacuacion de fluyentes que dara servicio a las distintas plantas
y, previamente a su acometida a la red de saneamiento o a la general, se dispondra de un sistema normalizado de separacién de
grasas y lodos.

Articulo 1.71.- Prevencion de Incendios.

1. Se proyectara de conformidad con lo establecido en el Cédigo Técnico de la Edificacion y resto de reglamentacion aplicable
en esta materia.

Subseccion Tercera: Aparcamientos Publicos.

Articulo 1.72.- Establecimiento de Aparcamientos Publicos.

Los Aparcamientos Publicos se estableceran previa aprobacion de un Proyecto de Urbanizacion, que ademas de contemplar las
obras del propio aparcamiento, recogera cuantas obras sean necesarias para la reposicion del espacio publico y los servicios urbanos.

El Ayuntamiento podra exigir la formulaciéon de un Plan Especial cuando la implantacion del aparcamiento suponga una
alteracion sustancial del espacio publico o del funcionamiento del sistema viario.

Articulo 1.73.- Accesos.

1. Se disefiaran los accesos de forma que no afecten negativamente a puntos de especial concentracion de peatones, tales
como cruces de calzada, paradas de transporte publico, etc.

2. Los accesos podran ser unidireccionales, de caracter alternativo, para los inferiores a dos mil (2.000)metros cuadrados. Para
los comprendidos entre dos mil (2.000) y seis mil (6.000) metros cuadrados deberan contar, al menos, con un (1) acceso
bidireccional o dos (2) unidireccionales diferenciados. Entre seis mil (6.000) metros cuadrados y diez mil (10.000) metros
cuadrados, el aparcamiento debera contar al menos con dos (2) accesos unidireccionales.

3. Las rampas de comunicacion entre plantas, a excepcidon de los accesos propios del aparcamiento, no podran ser
bidireccionales, salvo si su trazado en planta es rectilineo.

4. Los accesos para peatones deberan ser exclusivos y diferenciados de los previstos para vehiculos, salvo en los
aparcamientos cuya superficie no supere los quinientos (500) metros cuadrados. La comunicacion entre plantas, si las hubiere,
debera hacerse mediante escaleras de anchura minima de ciento treinta (130) centimetros, y ascensores si el desnivel es mayor
que ocho (8) metros. Salvo exigencias mayores por aplicacion de normativa vigente en cada momento, tanto de accesibilidad
como de otra materia, el nUmero de ascensores necesarios vendra determinado por la siguiente formula, que considera el tiempo
maximo de espera con el edificio lleno (5 minutos en edificios hasta 6 plantas y 8 minutos en adelante), el tiempo de un recorrido
(altura entre velocidad) y el numero de viajes (ocupantes totales del edificio, entre nUmero de personas por cabina):

n=te x (h/v) x (N/p)

donde:

n = numero minimo de ascensores, redondeando siempre por exceso (ej. 1,1, obliga a 2, etc.)

te (hasta 6 plantas) = 0,003

te (mas 6 plantas) = 0,002

h = recorrido en metros del ascensor

v = velocidad del ascensor en metros por segundo

N = numero total de personas que se presumen en el edificio: 30 m2/persona

p = numero de personas que pueden ocupar la cabina.

Dichos ascensores cumpliran los requisitos sobre accesibilidad vigentes.

5. Si tiene varias plantas, en cada una de ellas debera haber un numero de accesos para peatones tal, que la distancia de
cualquier punto de la planta a uno de ellos no sea superior a cuarenta (40) metros. Para plantas superiores a dos mil (2.000)
metros cuadrados deberan establecerse itinerarios exclusivos para peatones.

6. Las calles de acceso de los vehiculos tendran una anchura minima de tres (3) metros en cada sentido.

7. Las rampas no tendran una pendiente superior al dieciséis por ciento (16%) en tramos rectos, ni al doce por ciento (12%) en
tramos curvos, medida a lo largo del eje el carril interior en caso de ser curvo y bidireccional. El radio de giro no podra ser inferior
a seis (6) metros. La seccion de las rampas sera, como minimo, de tres (3) metros por cada sentido de circulacion. La de acceso
desde el exterior, si es bidireccional y curva, tendra una seccién minima de seiscientos setenta y cinco (675) centimetros. El
proyecto de garaje debera recoger el trazado, en alzado o seccion, de las rampas, reflejando los acuerdos verticales con las
superficies horizontales de cada planta y con la via publica, ateniéndose a la normativa de trazado existente.

Articulo 1.74.- Plaza de Aparcamiento.

Las dimensiones de las plazas de aparcamiento, seran las que sefalan en el articulo 1.61. Se destinara un numero de plazas
de aparcamiento para uso de minusvalido igual o superior al dos por ciento (2%) del nimero total de plazas, estas plazas deberan
sefalarse debidamente.
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Articulo 1.75.- Altura Libre de Piso.

La altura libre de piso no sera inferior a doscientos treinta (230) centimetros.

Articulo 1.76.- Edificacion Bajo Espacios Publicos.

Si el aparcamiento se dispone bajo los espacios ajardinados, se atendra a lo establecido en el articulo 1.68 de esta ordenanza.

Articulo 1.777.- Aparcamientos en Superficie.

Los aparcamientos en superficie se acondicionaran con vegetacion de modo que quede dificultada la visidon de los vehiculos y
se integre de la mejor manera en el ambiente en que se encuentre.

Seccion Sexta: Agrupaciones Terciarias.

Articulo 1.78.- Agrupaciones Terciarias.

1. Cuando las condiciones particulares de zona lo autoricen podran implantarse en una misma edificacion o en un conjunto de
edificaciones funcionalmente unitarias todos o algunos de los siguientes usos pormenorizados:

- Hospedaje.

- Comercio en todas sus categorias.

- Espectaculos y salas de reunion.

- Oficinas.

2. La autorizacion de las agrupaciones terciarias requerira el cumplimiento de las siguientes condiciones:

a. Que la agrupacion se ubique sobre una parcela de superficie igual o superior a cinco mil (5.000) metros cuadrados, debiendo
tener un lindero de al menos treinta (30) metros sobre una de las vias grafiadas como viario basico o secundario en la planimetria
del planeamiento general.

b. El edificio o los edificios deberan cumplir las condiciones particulares de la zona en que se situan.

c. Asimismo deberan cumplirse las normas de uso que sean de aplicacién en funcién de aquellos que se vaya a implantar en
las construcciones y, en especial las relativas a la dotacién de plazas de aparcamiento.

d. Informe sectorial en materia de comercio cuando asi lo indique la normativa sectorial.

CAPITULO SEXTO: USO DOTACIONAL Y SERVICIOS PUBLICOS.

Articulo 1.79.- Definiciéon y Usos Pormenorizados.

1. Es uso dotacional el que sirve para proveer a los ciudadanos del equipamiento que haga posible su educacion, su
enriquecimiento cultural, su salud y su bienestar, asi como para proporcionar los servicios propios de la vida en la ciudad, tanto de
caracter administrativo como de abastecimiento.

2. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. Docente, que abarca la formacion intelectual de las personas mediante la ensefianza dentro de cualquier nivel reglado, las
guarderias, las ensefianzas no regladas (centro de idiomas, academias, etc.) y la investigacion, asi como los Colegios Mayores,
Residencias de estudiantes y profesorado, ...etc.

b. Deportivo, que comprende la practica de actividades deportivas y el desarrollo de la cultura fisica.

c. Servicios de interés publico y social, que comprende, a su vez, los siguientes usos:

a’) Sanitario, consistente en la prestacion de asistencia médica y servicios quirurgicos, en régimen ambulatorio o con
hospitalizacion. Se excluyen los que se presten en despachos profesionales.

b") Asistencial, que comprende la prestacion de asistencia especializada no especificamente sanitaria a las personas, mediante
los servicios sociales.

¢’) Cultural, consistente en la conservacion, creacion y transmision de conocimientos y la estética tales como bibliotecas,
museos, salas de exposicion, jardines botanicos, etc.

d’) Administrativo publico, mediante los que se desarrollan las tareas de la gestiéon de los asuntos del Estado en todos sus
niveles y se atienden los de los ciudadanos.

e’) Mercados de abastos y centros de comercio basico, consistente en el aprovisionamiento de productos de alimentacion y
otros de caracter basico para el abastecimiento de la poblacién.

f") Servicios urbanos, que integran los servicios de salvaguarda a las personas y a los bienes (bomberos, policia y similares),
de mantenimiento de los espacios publicos (cantones de limpieza y similares), y en general, de satisfaccion de las necesidades
causadas por la convivencia en el medio urbano de caracter publico.

g’) Religioso, que comprende la celebracion de los diferentes cultos y el alojamiento de los miembros de sus comunidades.

h") Alojamiento o Residencia de grupos sociales como estudiantes, profesores, ancianos, minusvalidos, transeuntes, ...etc.
Excluyéndose el uso hotelero.

d. Defensa y carceles que integra las actividades de los cuerpos armados y las de encarcelamiento.

e. Cementerio, mediante el que se proporciona la inhumacion e incineracion de los restos humanos.

Articulo 1.80.- Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para las dotaciones seran de aplicacion en las parcelas que el planeamiento destina para
ellas y que, a tales efectos se representan en la documentacion grafica del planeamiento general y en la de los instrumentos de
planeamiento que lo desarrollen.

2. Seran también de aplicacion en los lugares que, aun sin tener calificacion expresa de dotacion, se destinen a tal fin por estar
estos usos permitidos por la normativa de aplicaciéon en la zona en que se encuentren.

3. Las condiciones que hacen referencia a las caracteristicas de posicion y forma de los edificios sélo seran de aplicacion en
obras de nueva edificacion y, cuando proceda, en las de reforma.

Articulo 1.81.- Compatibilidad de Usos.

En las parcelas calificadas para usos dotacionales, ademas del uso indicado en la planimetria del planeamiento general y de
detalle se podra disponer cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales previstos, hasta un maximo del 25% de la
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superficie construida total, con limitacion en el uso residencial, que solamente podra disponerse para la vivienda familiar de quien
custodie la instalacion o para residencia comunitaria de los agentes del servicio.

Articulo 1.82.- Sustitucion de Usos Dotacionales.

1. Ningun uso dotacional podra ser sustituido sin mediar informe de la Administracion competente, en el que quede cabalmente
justificado que la dotacidn no responde a necesidades reales o que éstas quedan satisfechas en la zona por otro medio.

2. Los usos dotacionales podran sustituirse cumpliendo las siguientes condiciones:

a. Si esta situado en edificio que no tenga uso exclusivo dotacional podra sustituirse por cualquier uso, dotacional o no,
autorizado en la zona en que se encuentre.

b. Si esta situado en edificio exclusivo o parcela, también podra sustituirse por otro uso autorizado en la zona.

3. A los efectos de este articulo, no se consideraran como usos en edificio exclusivo o parcela los que no estuviesen grafiados
como tales en la planimetria de la planificacion general o de detalle, y que, por tanto, podran sustituirse por cualquier uso
autorizado en la zona en que se encuentre.

4. En ningun caso podran sustituirse los usos dotacionales que la planificacion general o de detalle califique de Sistemas
Generales.

Articulo 1.83.- Calificacion de Servicios de Interés Publico y Social.

En las parcelas calificadas para servicios de interés publico y social (SIPS) podra implantarse cualquier uso de los
comprendidos en este uso pormenorizado salvo que el Plan especificara un uso determinado.

Articulo 1.84.- Edificaciones Especiales.

1. Si las caracteristicas necesarias para la edificacion dotacional hicieran improcedente la edificacion siguiendo las condiciones
particulares de la zona en que se localice, podra relevarse de su cumplimiento, mediante la aprobacién de un Estudio de Detalle, y
el cumplimiento de las condiciones que se establecen en los epigrafes siguientes:

2. En zonas donde las edificaciones deban alinearse a vial debera cumplir las siguientes condiciones:

a. El numero de plantas no excedera del que le corresponda por aplicacién de las condiciones particulares de zona.

b. La ocupacion podra llegar hasta el cien por cien (100%) de la parcela siempre que se asegure la servidumbre de otras
parcelas y la ventilaciéon de los locales.

c. Si se separa la edificaciéon de las parcelas colindantes, lo hara en la misma distancia que fuese de aplicacién en la zona para
sus patios.

d. Se construira un cerramiento para la parcela en la alineacién o en la linea de retranqueo obligatorio, si estuviese
determinado.

e. Se acondicionaran por los promotores del equipamiento las fachadas medianeras de los edificios de las parcelas
colindantes.

3. Si la edificacidn se ubica en cualquier otra zona debera cumplir ademas las siguientes condiciones:

a. El numero de plantas no excedera del que le correspondiera por aplicacién de las condiciones particulares de zona.

b. La ocupacion no superara el setenta y cinco por ciento (75%) de la superficie de la parcela.

c. Debera cumplir las condiciones de separacion a otras edificaciones que sefalen las condiciones particulares de zona.

Articulo 1.85.- Edificabilidad de los usos dotacionales privados.

Los usos dotacionales privados tendran una edificabilidad maxima de dos (2) metros cuadrados construidos por cada metro de
suelo, excepto para el uso Deportivo que sera de medio (0,5) metro cuadrado construido por cada metro de suelo. Cuando se
trate de dotaciones privadas existentes la edificabilidad podra ser superior cuando asi lo demande el cumplimiento de la normativa
sectorial por la que se rija el servicio.

Articulo 1.86.- Plazas de Aparcamiento, y Superficie de Carga y Descarga. Dotacion minima de aseos

1. Cuando ello sea posible por las condiciones de parcela y las necesidades del uso, se dispondra sobre rasante de una plaza
de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos.

2. Cuando ello sea posible por las condiciones de parcela y las necesidades del uso, los mercados de abastos y centros de
comercio basico dispondran de una zona destinada a carga y descarga de mercancias.

Seccion Primera: Condiciones Particulares de los Distintos usos pormenorizados.

Articulo 1.87.- Condiciones Particulares del Uso Docente.

1. Los edificios dotacionales destinados a la ensefianza preescolar o basico no superaran la altura de tres (3) plantas, salvo
que, para poder disponer de un espacio libre minimo, se debiera dejar la planta baja libre, en cuyo caso podra alcanzar las cuatro
plantas de altura.

2. Los edificios o establecimientos que se destinen a ensefianzas no regladas (centro de idiomas, academias, etc.) se regiran
por las condiciones del uso oficinas.

Articulo 1.88.- Condiciones Particulares del Uso Deportivo.

1. En parcelas dedicadas a instalaciones cubiertas con destino a la practica y exhibicién deportiva o instalaciones abiertas
destinadas a la practica y exhibicién con mas de cien (100) localidades sentadas, el disefio de estas instalaciones se adecuara a
las caracteristicas del entorno quedando relevado del especifico cumplimiento de los parametros de la zona. La conveniente
integracién en la ciudad no podra ser deteriorada o desatendida por razones de la singularidad del uso de estas circunstancias.

2. En parcelas dedicadas a instalaciones abiertas destinadas a la practica y exhibiciéon deportiva con menos de cien (100)
localidades sentadas, el suelo ocupado por instalaciones no superara el ochenta por ciento (80%) de la parcela. El resto de la
parcela debera destinarse a arbolado y ajardinamiento. Las instalaciones cubiertas complementarias cumpliran las condiciones
expresadas en el epigrafe anterior.

3. Los edificios o establecimientos que se destinen a gimnasio, centros de entrenamiento o similar se regiran por las
condiciones del uso comercio.

Boletin Oficial de la Provincia de Almeria. Edicién Oficial en formato electrénico de conformidad con el art. 6 de su Reglamento de Gestion (publicado en B.O.P. n® 240 de 16/12/2009).
Firmado de conformidad con el art. 6 de la Politica de Firma, Sello Electrénico y Certificados de la Diputacion de Almeria (B.O.P. n° 165 de 26/08/2020)

_cguynzHXTOdWFP .

a_D40aWbb

XDKWjiYJ

Documento firmado electrénicamente. Verificable en https://ov.dipalme.org/csv?id



B.O.P. de Almeria - Nimero 218 Miércoles, 11 de noviembre de 2026 Pag. 45

Articulo 1.89.- Condiciones Particulares del Uso Servicios de Interés Publico y Social.

1. Administrativo publico. Los servicios de la Administracion en que se desarrollen actividades incluidas en el uso
pormenorizado oficinas, cumpliran las condiciones que esta Ordenanza establezca para dicho uso.

2. Mercados y centros de comercio basico. Los mercados cumpliran, ademas de las condiciones que por su caracter tuviere
establecidas el Ayuntamiento, las correspondientes al comercio contenidas en esta Ordenanza.

Articulo 1.90.- Condiciones Particulares del Uso, defensa y Carceles.

En lo que le fuere de aplicacion cumpliran las condiciones correspondientes a las actividades que se desarrollan en sus
instalaciones. La ocupacion superficial de la parcela no podra superar el 65%.

CAPITULO SEPTIMO.- USO ESPACIOS LIBRES.

Articulo 1.91.- Definicién y Usos Pormenorizados.

1. El uso espacios libres comprende los terrenos destinados al esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la poblacion; a
proteger y acondicionar el sistema viario; y en general a mejorar las condiciones estéticas de la ciudad. En razén de su destino, se
caracterizan por sus plantaciones de arbolado y jardineria, y por su nula o escasa edificacion en todo caso vinculada a la
naturaleza del uso.

2. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

A) Zonas verdes o jardines: son aquellos espacios libres enclavados en areas de usos globales residencial, industrial o de
servicios terciarios, destinados al disfrute de la poblacién y con un alto grado de acondicionamiento, ajardinamiento y mobiliario
urbano.

B) Parques: son los espacios libres ajardinados o forestados con incidencia importante en la estructura, forma, calidad y
salubridad de la ciudad, destinados basica aunque no exclusivamente al ocio y reposo de la poblacion. En este uso se integran las
siguientes categorias:

a) Parque centrales: corresponden al sistema histérico de las primeras extensiones de la ciudad, complementado con los que
este Plan dispone como consolidacion y apoyo al modelo en determinados suelos centrales, y destinados al reposo y ocio de la
poblaciéon y a la cualificacion ambiental y salubridad de las areas centrales.

b) Parques suburbanos: son los espacios forestados en la periferia de la ciudad para cualificarla y acondicionarla para el
disfrute de la poblacion en uso cotidiano o de caracter campestres.

C) Areas de ocio: son aquellos otros espacios libres cuyo destino especifico como tales se complementa en grado maximo con
actividades culturales, recreativas, de espectaculos al aire libre y analogas, tales como ferias, zooldgicos, parques acuaticos, de
atracciones, etc.

Seccion Primera: Condiciones Particulares de los Distintos Usos Pormenorizados.

Articulo 1.92.- Condiciones Particulares de las Zonas Verdes o Jardines.

1. Las zonas verdes, que se identifican en el Plano de Calificacion, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes como V1, se
adecuaran basicamente para estancia de las personas y su acondicionamiento atendera prioritariamente a razones estéticas, siendo
sus elementos fundamentales el arbolado y los cultos de flores. Admitiran usos publicos deportivos y sociales subordinados a su
destino, en instalaciones cubiertas o descubiertas, hasta una ocupacion maxima del 10% de la superficie de la zona.

En las edificaciones existentes ademas se permitira el uso de centro y servicios terciarios teniendo en cuenta que siempre se
tratara de usos compatibles y subordinados que contribuyan a una mayor diversidad de actividades para el uso y disfrute del
espacio libre en el que se encuentran.

La superficie cubierta y descubierta de la edificacion existente se incluira para el computo de la ocupacion maxima permitida
para otro tipo de instalaciones.

2. En jardines de menos de una (1) hectarea pueden localizarse un maximo de mil quinientos (1.500) metros cuadrados
destinados exclusivamente al uso deportivo.

3. Las zonas verdes de extension superior a una (1) hectarea admitiran usos publicos deportivos, servicios de interés publico y
social y aparcamiento, con las siguientes restricciones:

a. La ocupacion para instalaciones cubiertas no excedera del diez por ciento (10%) de la superficie de la zona.

b. La ocupacién con instalaciones descubiertas no podra superar el diez por ciento (10%) de la superficie de la zona.

c. La ocupacion total de las instalaciones para cualquier uso no excedera del veinte por ciento (20%) de la superficie de la zona.

4. Se disefaran teniendo en cuenta la funcién urbana que deben cumplir. En aquellos cuya funcién sea de acompafiamiento
del viario, la alteracion de la posicion relativa o la cuantia entre la calzada y el area ajardinada que presente una mejora para la
circulacion se entendera que no modifica el Plan General.

5. Los componentes basicos de los jardines son los siguientes:

a. Juegos infantiles, formados por elementos de mobiliario y areas de arena.

b. Juegos de preadolescentes, formados por mobiliario y area de juegos no estandarizadas, areas de arena y lamina de agua.

c. Juegos libres, tales como campos de juegos al aire libre tales como la petanca, los bolos, etc.

d. Areas de deporte no reglado, para el ejercicio informal de deportes, sin requerimientos dimensionales reglamentarios.

e. Areas de plantacion y ajardinamiento.

f. Islas de estancia, lugares acondicionados para el reposo.

g. Zonas de defensa ambiental, mediante arbolado y ajardinamiento para la proteccion de ruidos y la retencion de particulas
contaminantes.

5. Las areas ajardinadas integradas en las instalaciones para la infraestructura estaran a lo sefialado en esta Ordenanza.

6. En todo caso, las caracteristicas de las zonas verdes y jardines se adecuaran al Pliego de Normalizaciéon de Elementos de
Urbanizacion Municipal.
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Articulo 1.93.- Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado Parque Central.

1. Los parques centrales, identificados en el Plano de Calificaciéon, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes como V2, en su
trazado, figuracion del espacio y destino, se adecuaran al caracter del area urbana en que se localizan respetando en su trazado
los rasgos de interés urbanistico o cultural de su soporte territorial.

2. Se admitiran, subordinados y compatibles con su caracter y funciones basicas de parque, los siguientes usos publicos:
deportivos, educativos vinculados a la instruccion sobre la naturaleza, de interés publico y social y aparcamiento, con las
siguientes condiciones y restricciones:

a. La ocupacion del suelo con instalaciones cubiertas no sera superior al diez por ciento (10%) de la superficie total del parque.

b. La ocupacion del suelo con instalaciones descubiertas no sera superior al diez por ciento (10%) de la superficie total del
parque.

c. La ocupacion total de las instalaciones para cualquier uso compatible no excedera del veinte por ciento (20%) de la
superficie total del parque.

d. Si se disponen areas de aparcamientos, no podran en ellas instalarse construccion alguna para dar sombra a los vehiculos,
debiendo procurarse ésta mediante siembra pautada de arboleda, ni materiales que impacten apreciablemente el caracter natural
del parque.

En las edificaciones existentes ademas se permitira el uso de centro y servicios terciarios teniendo en cuenta que siempre se
tratara de usos compatibles y subordinados que contribuyan a una mayor diversidad de actividades para el uso y disfrute del
espacio libre en el que se encuentran.

La superficie cubierta y descubierta de la edificacion existente se incluira para el computo de la ocupacion maxima permitida
para otro tipo de instalaciones.

3. Estos parques se proyectaran de forma que su caracter esté determinado por la combinacién de elementos de
ajardinamiento con zonas forestadas, de manera que en la figuracién de su espacio intervengan sélo secundariamente los
elementos acondicionados con urbanizacion, instalaciones y ajardinamiento.

Articulo 1.94.- Condiciones Particulares del uso Pormenorizado Parque Suburbano.

1. Los parques suburbanos, identificados en el Plano de Calificaciéon, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes como V3, en su
trazado, figuracion del espacio y destino, se atendran a la finalidad que se les asigna.

2. Se admitiran, subordinados y compatibles con su caracter y funciones basicas de parque, los siguientes usos publicos:
deportivos, educativos vinculados a la instruccion divulgativa no especializada sobre la naturaleza, de interés publico y social y
aparcamientos, con las siguientes condiciones y restricciones;

a. La ocupacion del suelo con instalaciones cubiertas no sera superior al diez por ciento (10%) de la superficie total del parque.

b. La ocupacioén del suelo con instalaciones descubiertas no sera superior al quince por ciento (15%) de la extension total del
parque.

c. La ocupacion total de las instalaciones para cualquier uso compatible no excedera del veinticinco por ciento (25%) de la
superficie total del parque.

d. Si se disponen areas de aparcamiento, no podra en ellas instalarse construccion alguna para dar sombra a los vehiculos,
debiendo procurarse ésta mediante siembra pautada de arboleda, ni urbanizarse con elementos ni materiales que impacten
apreciablemente el caracter natural del parque.

En las edificaciones existentes ademas se permitira el uso de centro y servicios terciarios teniendo en cuenta que siempre se
tratara de usos compatibles y subordinados que contribuyan a una mayor diversidad de actividades para el uso y disfrute del
espacio libre en el que se encuentran.

La superficie cubierta y descubierta de la edificacion existente se incluira para el computo de la ocupacion maxima permitida
para otro tipo de instalaciones.

3. La implantacion de cualquiera de los usos permitidos antes sefialados debera estar prevista en el Plan Especial del parque
correspondiente.

4. Estos parques se proyectaran de forma que su caracter esta determinado por la zona forestada, y que en la figuracion de su
espacio intervengan soélo secundariamente los elementos acondicionados con urbanizacion, instalaciones y ajardinamiento.

Articulo 1.95.- Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado Areas de Ocio.

1. La disposicién de estas areas, que se identifican en el Plano de Calificacion, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes como
V4, estan previstas para asumir un grado maximo de usos compatibles y su forma sera tal que se mantenga su caracter basico de
espacio libre.

2. Salvo el recinto reservado para la instalaciéon de la Feria, las areas de ocio estaran arboladas y ajardinadas al menos en un
cincuenta por ciento (50%) de su superficie, manteniéndose en todo caso el caracter abierto del espacio e integrado en el area
vegetal con los elementos de urbanizacion y arquitectura que se dispongan, evitando la intrusion de elementos constructivos o de
urbanizacién de impacto apreciable.

3. Se admitiran los siguientes usos publicos: deportivos, docentes vinculados a la instruccién sobre areas tematicas
relacionadas con el destino principal de la zona, culturales, recreativos, de espectaculos y analogas, como ferias, zooldgicos,
parques acuaticos, de atracciones, etc., de interés publico y social y aparcamientos.

4. Si se disponen areas de aparcamiento, no podra en ellas instalarse construccion alguna para dar sombra a los vehiculos,
debiendo procurarse ésta mediante siembra pautada de arboleda, ni urbanizarse con elementos o materiales que impacten
apreciablemente el caracter abierto del area.

En las edificaciones existentes ademas se permitira el uso de centro y servicios terciarios teniendo en cuenta que siempre se
tratara de usos compatibles y subordinados que contribuyan a una mayor diversidad de actividades para el uso y disfrute del
espacio libre en el que se encuentran.
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Articulo 1.96.- Condiciones Particulares del uso Pormenorizado Parque Periurbano.

1. Los parques periurbanos, identificados como V5, en su disefio, trazado, forestacion y tratamiento del espacio, se atendran a
la finalidad restauradora y paisajistica que se les asigna.

2. Se admitiran, subordinados y compatibles con su caracter y funciones basicas de parque, los siguientes usos publicos:
educativos vinculados a la instruccion divulgativa no especializada sobre la naturaleza y ladicos o de ocio, con las siguientes
condiciones y restricciones;

a. La ocupacion del suelo con instalaciones cubiertas no sera superior al dos por ciento (2%) de la superficie total del parque.

b. La ocupacion del suelo con instalaciones descubiertas no sera superior al cinco por ciento (5%) de la extension total del parque.

c. La ocupacion total de las instalaciones para cualquier uso compatible no excedera del cinco por ciento (5%) de la superficie
total del parque.

En las edificaciones existentes ademas se permitira el uso de centro y servicios terciarios teniendo en cuenta que siempre se
tratara de usos compatibles y subordinados que contribuyan a una mayor diversidad de actividades para el uso y disfrute del
espacio libre en el que se encuentran.

La superficie cubierta y descubierta de la edificacion existente se incluira para el computo de la ocupacion maxima permitida
para otro tipo de instalaciones.

CAPITULO OCTAVO: USO TRANSPORTE E INFRAESTRUCTURAS URBANAS BASICAS.

Articulo 1.97.- Definicién y Usos Pormenorizados.

1. El uso transporte e infraestructuras urbanas basica comprende los terrenos destinados a las redes y edificaciones al servicio
del movimiento de personas, por si mismas o en medios de locomocion, al transporte de mercancias y a la dotacion de servicios
vinculados a las infraestructuras urbanas basicas, tales como suministro de agua, saneamiento, redes de energia, telefonia, etc.

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. Viario: es el que se destina a facilitar el movimiento de los peatones tanto de manera exclusiva (calles peatonales), como en
seccion compartida con la circulacion rodada (con separacion por aceras o en calles compartidas), de vehiculos privados,
transporte colectivo, transporte de mercancias, etc., de bicicletas compartiendo la calzada con los anteriores o en calzadas
separadas, y de transporte colectivo en plataformas reservadas. También comprende el estacionamiento de vehiculos dentro de
la propia red, los servicios del automovil compatibles con la misma, y las franjas de reserva.

b. Estaciéon de autobuses y centros de transporte, constituido por los terrenos donde se localizan edificios u otras instalaciones
para facilitar la parada, intercambio, contratacion, etc., de los servicios de transporte viario de viajeros y mercancias, asi como las
actividades directamente relacionadas con los mismos.

c. Intercambiadores de transporte: constituidos por los terrenos, donde se localizan instalaciones para hacer posible a la
parada y el transbordo entre diferentes lineas de transporte o, entre éstas, y otros modos de transporte.

d. Ferroviario, constituido por los terrenos e instalaciones que sirven para el movimiento de los ferrocarriles, como modo de
transporte de personas y mercancias. La red ferroviaria comprende:

a’) La zona de vias, constituida por los terrenos ocupados por las vias y sus instalaciones complementarias, tales como redes
de toma, balizamiento, etc.

b’) La zona ferroviaria, constituida por los talleres, muelles, almacenes y, en general, cualquier instalacion directamente
relacionada con el movimiento del ferrocarril.

¢’) La zona de servicio ferroviario, constituida por los andenes y estaciones.

e. Aeroportuario, constituido por los terrenos destinados a albergar las instalaciones que hacen posible el movimiento de las
aeronaves, tanto en su vuelo como en tierra, asi como las terminales de viajeros y carga.

f. Portuario, si se destina a facilitar el atraque y los servicios a las embarcaciones.

g. Infraestructuras urbanas basicas, integrado por los terrenos destinados y afectados a la provision de servicios vinculados a
dichas infraestructuras, tales como suministro de agua, saneamiento, electricidad, gas, telefonia, etc.

Articulo 1.98.- Aplicacion.

Las condiciones que se sefalan para estos usos seran de aplicacion a los terrenos que el planeamiento destine a tal fin y que
se represente en la documentacion grafica del Planeamiento General y en las fichas particulares de las areas de planeamiento.
También seran de aplicacion en los terrenos que aun sin estar expresamente calificados para tales usos, se destinen a ellos por
permitirlo la presente Ordenanza.

Seccion Primera: Condiciones Particulares del uso pormenorizado Viario.

Articulo 1.99.- Sendas Publicas para los Peatones.

1. Son sendas publicas para peatones las calles peatonales, la seccién de las calles constituida por las aceras, separadas de la
calzada de circulacién por un resalte o bordillo, y otros tipos de sendas menos formalizadas en parques, bordes de carreteras, etc.

2. Las calles peatonales estaran concebidas para el movimiento exclusivo de personas en areas comerciales o estanciales
admitiéndose con caracter excepcional el paso de vehiculos autorizados para un fin concreto. Las caracteristicas de su pavimento
seran acordes a esta funcion.

3. Las caracteristicas y dimensiones de estas vias se ajustaran a lo que se establece en esta Ordenanza.

Articulo 1.100.- Jerarquizacién de la Red Viaria.

A efectos de la aplicacion de las condiciones que hacen referencia a la jerarquia del viario, se han considerado los siguientes
rangos:

a. Carreteras: son las vias que aseguran la comunicacion rodada de la ciudad con el territorio circundante.

b. Vias primarias: son las vias que sirven para desplazamientos urbanos de largo recorrido, que permiten una elevada
especializacion de sus flujos. Constituyen con las anteriores la red viaria basica de primer orden.

Boletin Oficial de la Provincia de Almeria. Edicién Oficial en formato electrénico de conformidad con el art. 6 de su Reglamento de Gestion (publicado en B.O.P. n® 240 de 16/12/2009).
Firmado de conformidad con el art. 6 de la Politica de Firma, Sello Electrénico y Certificados de la Diputacion de Almeria (B.O.P. n° 165 de 26/08/2020)

cguynzHXTOdWFP .

XDKWijiYJa_D40aWbb_

Documento firmado electrénicamente. Verificable en https://ov.dipalme.org/csv?id



B.O.P. de Almeria - Nimero 218 Miércoles, 11 de noviembre de 2026 Pag. 48

c. Viario medio: vias de menor rango en cuanto a su funciéon como soporte del trafico rodado, pero fundamentales en la
estructura urbana por sus caracteristicas, continuidad y posicion. Constituyen la red viaria secundaria.

d. Otras vias, cuya funcion es canalizar los traficos de acceso a las actividades.

Articulo 1.101.- Caracteristicas Generales del Viario.

1. El viario se proyectara con las caracteristicas que se deriven de las intensidades de circulacion previstas y del medio que
atraviesen.

2. Las margenes de las vias, cuando discurran por suelo rustico, estaran sometidos a las limitaciones y servidumbre que
determine la legislacion de Carreteras. Cuando discurran por suelos urbanizables y urbanos, estaran sometidos a las condiciones
que el planeamiento general establece.

Articulo 1.102.- Calles Compartidas.

1. Son calles de circulacion compartida aquellas que pueden ser utilizadas indistintamente por peatones y automéviles. Tienen,
consecuentemente su mayor acomodo en las vias locales, tanto en las areas residenciales, como los sectores histéricos donde es
conveniente mitigar los efectos del paso de vehiculos.

2. La gestion del trafico asegurara que ninguna calle compartida tenga una intensidad de paso incompatible con el uso de la zona.

Articulo 1.103.- Vias para Bicicletas.

1. Son vias para bicicletas aquellas especificamente preparadas y sefalizadas para su uso por bicicletas, bien sea de forma
exclusiva, o compartida.

2. En funcién de su mayor o menor segregacion respecto a los vehiculos motorizados y a los peatones, las vias para bicicletas
pueden ser:

a. Carril bici: espacio de la calzada destinado exclusivamente a las bicicletas mediante la sefalizaciéon vertical y horizontal
correspondiente. El carril-bici sera semiprotegido cuando existan elementos franqueables pero disuasorios para la invasion de
dicho espacio por vehiculos motorizados.

b. Carril bici-bus: cuando se comparte su uso con el autobus mediante el sobreancho adecuado.

c. Pista bici: terreno allanado y preparado convenientemente para el paso de bicicletas y que esta segregado tanto del trafico
motorizado como del peatonal.

d. Acera-bici: parte del acerado de una calle que se destine expresamente a las bicicletas mediante la sefalizacion vertical y
horizontal correspondiente. La acera-bici sera semiprotegida cuando existan elementos franqueables destinados a la proteccion
del peatén.

Articulo 1.104.- Estaciones de Servicio y Unidades de Suministro de Venta de Carburantes y Productos Petroliferos.

1. Las instalaciones para el suministro de combustible y actividades complementarias, dentro del término municipal de Almeria,
podran ser de alguna de las siguientes categorias:

a) Tipo A:

- La marquesina no superara el 20% de la superficie de la parcela, con un maximo de 1.000 metros cuadrados.

- La superficie edificada, incluyendo tanto instalaciones para suministro de combustible como complementarias, no excedera
del 15% de la superficie de la parcela, con un maximo de 750 metros cuadrados.

b). Tipo B:

- La parcela minima sera de 500 metros cuadrados.

- La marquesina no superara los 50 metros cuadrados.

- La superficie edificada, incluyendo tanto instalaciones para suministro de combustible como complementarias no excedera de
50 metros cuadrados.

- El viario de acceso tendra doce (12) metros de ancho como minimo.

c) Tipo C:

- Son las que se instalen en aquellos establecimientos comerciales y otras zonas de desarrollo de actividades empresariales e
industriales en las que se permita este tipo de instalacion de acuerdo con su legislacidon sectorial especifica, con las limitaciones
de marquesina y superficie edificada establecidas para las instalaciones tipo A respecto de la parcela delimitada para este uso, y
con un viario de acceso de doce (12) metros de ancho como minimo.

2. Las instalaciones para el suministro de combustible "tipo A" del apartado anterior podran ubicarse:

- En cualquier categoria de suelo rustico con uso susceptible de autorizacion, en cuyo caso la parcela minima sera de 3.500
metros cuadrados.

- En cualquier tipo de suelo calificado como sistema general de red viaria, que haya sido obtenido por la Administracion
Municipal competente.

3. Las instalaciones para el suministro de combustible "tipo B" podran ubicarse solamente en suelo urbano.

4. Las instalaciones para el suministro de combustible “tipo C” podran ubicarse en cualquier tipo de suelo, siempre que
cumplan los requisitos del apartado 1.c) anterior.

5. En todos los tipos de instalaciones se justificara el cumplimiento de las siguientes condiciones:

- Conveniencia y necesidad de las mismas.

- Adecuacion de los accesos tanto desde el punto de vista del trafico rodado como peatonal.

- Adecuacion al entorno urbano.

- Cumplimiento de distancias y demas requisitos exigibles en la normativa técnica de aplicacion.

- La parcela debe permitir en su interior dos vehiculos estacionados por cada servicio, entendiendo como tales cada punto de
suministro de carburante, servicios de aire, agua, lavado, etc... sin incluir el espacio destinado a entradas y salidas de vehiculos.

- Se dispondra de una dotacién para aparcamiento de 1 plaza, por cada 100 metros cuadrados construidos incluyendo todos
los usos.

Boletin Oficial de la Provincia de Almeria. Edicién Oficial en formato electrénico de conformidad con el art. 6 de su Reglamento de Gestion (publicado en B.O.P. n® 240 de 16/12/2009).
Firmado de conformidad con el art. 6 de la Politica de Firma, Sello Electrénico y Certificados de la Diputacion de Almeria (B.O.P. n° 165 de 26/08/2020)

cguynzHXTOdWFP .

XDKWijiYJa_D40aWbb_

Documento firmado electrénicamente. Verificable en https://ov.dipalme.org/csv?id



B.O.P. de Almeria - Nimero 218 Miércoles, 11 de noviembre de 2026 Pag. 49

6. Las instalaciones para el suministro de combustible podran albergar los siguientes usos complementarios, con las
limitaciones establecidas en el apartado 1.a).

* Taller mecanico

« Cafeteria y restaurante

 Lavadero

» Zona de ventas.

7. Las instalaciones para suministro de combustible y actividades complementarias, en cualquiera de sus modalidades,
cumpliran con la normativa general y autonémica sectorial y especifica que les resulte de aplicacion, y en particular con la
normativa que regula los derechos de los consumidores y usuarios en las actividades de distribucién al por menor y suministro a
vehiculos de combustibles y carburantes en instalaciones de venta directa al publico junto con las demas normas de aplicacion.

Articulo 1.105.- Franjas de Reserva.

En las franjas de reserva para prevision de los ajustes de disefio de las nuevas vias, no podra ejecutarse obra alguna que
pudiera dar origen a aumento del valor en su posible expropiaciéon. Una vez determinado el trazado definitivo, se utilizara el suelo
de la franja de reserva para el destino que el instrumento de desarrollo sefalare.

Seccion Segunda: Condiciones Particulares del uso pormenorizado Estaciones de Autobuses y Centros de Transporte.

Articulo 1.106.- Aplicacion.

Las condiciones que se sefalan para las estaciones de autobuses y centros de transporte viario se aplicaran a los terrenos que
el planeamiento destine a tal fin y que se representan en la documentacién grafica del planeamiento general o de detalle.

Articulo 1.107.- Condiciones de Uso.

En las estaciones de autobuses y centros de transporte podran construirse edificios para la atencidon del usuario y servicios
terciarios complementarios.

Articulo 1.108.- Condiciones de Edificacion

1. La edificabilidad sera la que se establezca en las condiciones particulares de zona, y, en cualquier caso, un (1) metro
cuadrado por cada metro cuadrado, si aquella fuese menor.

2. El treinta por ciento (30%) de su edificabilidad podra destinarse a usos de servicios terciarios que complementen el uso
principal. En todos los casos, cumpliran las condiciones que, para cada uso, se establecen en esta Ordenanza.

Articulo 1.109.- Condiciones de Disefo.

1. En relacion al viario, los proyectos de estaciones y centro de transporte habran de contener una propuesta justificada de
ordenacion de la circulacidn en los accesos y en el interior y un estudio de las necesidades de aparcamiento.

2. En relacion a las instalaciones de los centros de transporte, se justificara asimismo el numero y superficie de instalaciones, y
las reservas correspondientes, para cada una de las actividades principales.

Seccién Tercera: Condiciones Particulares del uso pormenorizado Intercambiadores de Transporte.

Articulo 1.110.- Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para los intercambiadores de transporte también se aplicaran a los terrenos que sin estar
expresamente calificados para tales usos, se destinen a ellos.

Articulo 1.111.- Condiciones de Desarrollo y Licencia de Obra.

1. El desarrollo de las previsiones contenidas en el planeamiento general o de detalle para los intercambiadores de transporte
se realizara mediante Proyecto de Obra.

2. Las instalaciones y puesta en nuevo uso de los terrenos destinados a intercambiadores de transporte, estan sujetos a
licencia urbanistica municipal.

Articulo 1.112.- Condiciones de Disefo.

Los proyectos de intercambiadores de transporte habran de contener la nueva redistribucion del espacio viario y las
instalaciones estrictamente imprescindibles para el servicio que prestan, adecuandolos al entorno urbano.

Seccién Cuarta: Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado Ferroviario.

Articulo 1.113.- Condiciones de Desarrollo.

Previamente a la actuacion sobre cualquier terreno calificado por el planeamiento de uso ferroviario, debera ser aprobado un
Plan Especial, salvo actuaciones puntuales, necesarias y urgentes, que sean interiores y no afecten al entorno de las zonas
calificadas, o estén de acuerdo con los proyectos y planes existentes para éstas. Estas excepciones se desarrollaran mediante
proyecto de urbanizacion o edificacion.

Articulo 1.114.- Condiciones Generales de Disefio.

1. Las aperturas y modificaciones de tendido, la construccién de pasos a nivel, la construccion de instalaciones anexas, el
establecimiento de servidumbres y, en general, cuantas acciones urbanisticas se ejecutaren en los terrenos comprendidos en el
sistema ferroviario, se regiran por la normativa especifica sobre la materia y por las que establezcan el planeamiento general y
sus instrumentos de desarrollo.

2. En las areas urbanas se impedira el libre acceso a las lineas ferroviarias mediante la disposicion de barreras o vallas de
separacion de altura suficiente para el cumplimiento de su destino y, de acuerdo con la normativa establecida por los organismos
competentes, no se creara ningun paso a nivel, es decir, el cruce de la red viaria o peatonal prevista en los planes con la via
férrea se realizara a diferente nivel.

Articulo 1.115.- Servidumbre de las Ordenaciones Colindantes.

1. Las determinaciones de ordenacion de los terrenos y de las edificaciones afectadas por las servidumbres ferroviarias
deberan respetar las limitaciones impuestas por la normativa ferroviaria.

2. La zona de servidumbre ferroviaria podra destinarse a cualquier uso de espacios libres o de aparcamiento, siempre que no
impida a limite el uso ferroviario.
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3. Los promotores de las actuaciones urbanisticas colindantes con el sistema general ferroviario deberan vallar las lindes con
este o establecer medidas de proteccion suficientes para garantizar la seguridad de las personas y los bienes. El disefio del
espacio colindante facilitara el adecuado mantenimiento del mismo en buenas condiciones de calidad ambiental.

Articulo 1.116.- Condiciones de la Zona de Vias.

No se podran edificar en la zona de vias otras instalaciones que las directamente vinculadas a garantizar el movimiento de los
ferrocarriles, tales como casetas de proteccion, sefalizacion, etc.

Articulo 1.117.- Condiciones de la Zona Ferroviaria.

1. En la zona ferroviaria podran construirse edificios con uso industrial o de servicio terciario directamente vinculados al servicio
del funcionamiento del sistema ferroviario, viviendas para los encargados de la custodia de las instalaciones, residencias
comunitarias para los agentes del ferrocarril y equipamientos para el uso del personal de servicio.

2. Su edificabilidad maxima sera de cinco (5) metros cuadrados construidos por cada diez (10) metros cuadrados de suelo.

3. En todos los casos cumpliran las condiciones que para cada uso se establecen en esta Ordenanza.

Articulo 1.118.- Condiciones de la Zona de Servicio Ferroviario.

1. En la zona de servicio ferroviario podran construirse edificios para la atencion del usuario, naves de estacion y servicios
terciarios complementarios.

2. Su edificabilidad maxima sera de un (1) metro cuadrado construido por cada metro cuadrado de suelo.

3. En todos los casos cumpliran las condiciones que para cada uso se establecen en esta Ordenanza.

Articulo 1.119.- Aparcamiento.

Se dispondra como minimo una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos.

Seccién Quinta: Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado Aeroportuario.

Articulo 1.120.- Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para el uso aeroportuario son de aplicacion a los terrenos que el planeamiento destine a tal fin
y asi se sefialan en la documentacion grafica.

Articulo 1.121.- Condiciones de Disefo.

Las condiciones de disefio son las derivadas de la legislacién vigente.

Articulo 1.122.- Servidumbres Aeronatticas.

Las determinaciones de la ordenacion de los terrenos y de las edificaciones afectadas por las servidumbres aeronauticas
deberan respetar las limitaciones impuestas.

Articulo 1.123.- Aparcamiento.

Se dispondra como minimo una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos.

Seccién Sexta: Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado Portuario.

Articulo 1.124.- Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para el puerto son de aplicacion en los terrenos que el planeamiento destine a tal fin y que se
representan en la documentacién grafica del planeamiento general.

Articulo 1.125.- Ordenaciéon del Puerto de Almeria.

La ordenacion del recinto portuario se llevara a cabo segun los instrumentos de planificacion previstos en la legislacion
sectorial.

Seccion Séptima: Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado Infraestructuras Urbanas Basicas.

Articulo 1.126.- Desarrollo.

1. Tanto el planeamiento que desarrolle al planeamiento general como cualquier proyecto que se redacte para su ejecucion y
que afecte a las instalaciones de las infraestructuras, deberan ser elaborados con la maxima coordinaciéon entre la entidad
redactora y las instituciones gestoras o compafiias concesionarias. La colaboracion debera instrumentarse desde las primeras
fases de elaboracion y se producira de forma integral y a lo largo de todo el proceso. Entre su documentacién debera figurar la
correspondiente a los acuerdos necesarios para la ejecucion coordinada entre las entidades implicadas.

2. El uso de las infraestructuras urbanas basicas, a efectos de su compatibilidad, se regira por las condiciones de un servicio
urbano de caracter publico. ElI Ayuntamiento, a través de planes especiales de infraestructuras, establecera para cada clase de
infraestructura las disposiciones especificas que regulen sus condiciones.

Articulo 1.127.- Ejecucion de las Infraestructuras Urbanas Basicas.

Cuando para la ejecucién de las infraestructuras no fuere menester la expropiacion del dominio, se podra establecer sobre los
terrenos afectados por las instalaciones la constitucién de alguna servidumbre prevista en el derecho privado o administrativo, con
las condiciones establecidas por la legislacion urbanistica o sectorial. A estos efectos, las determinaciones del planeamiento sobre
instalaciones de infraestructura llevan implicita la declaracién de utilidad publica de las obras y la necesidad de ocupacion de los
terrenos e instalaciones correspondientes.

Articulo 1.128.- Condiciones Especificas de las Infraestructuras para el Abastecimiento de Energia Eléctrica.

1. Estas condiciones se aplicaran a los tendidos de lineas y a sus estructuras de soporte y a las instalaciones en las que se
lleva a cabo el cambio de tension de la energia transportada.

2. Toda instalacién de nueva planta de caracter definitivo, tanto de transporte de alta tension como de transformacién, debera
implantarse en los lugares que se sefialen por el planeamiento, dando origen a sus correspondientes servidumbres.

3. En el suelo urbanizable no se podra levantar instalaciones aéreas de alta tension fuera de las sefialadas por el
planeamiento. Si los suelos de esta clase estuvieran atravesados o contuvieran elementos de las instalaciones de energia
eléctrica sefialadas por el Plan, se veran sometidos a las servidumbres que se sefialan y asi deberan recogerse en los desarrollos
del mismo.
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CAPITULO NOVENO: USO AGROPECUARIO.

Articulo 1.129.- Definicion y Regularizacion.

1. Tienen uso Agropecuario los terrenos destinados al cultivo agricola y a la cria de ganados.

2. Este uso se regulara por los preceptos del titulo correspondiente de las Normas Urbanisticas del planeamiento general.

TITULO SEGUNDO.- NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

CAPITULO PRIMERO: APLICACION, TIPOS DE OBRAS DE EDIFICACION Y CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Articulo 2.1.- Aplicacién.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran a la edificacion en el suelo urbano y también se ajustaran a ellas
los instrumentos de planeamiento que desarrollen al planeamiento general.

2. Los términos y conceptos definidos en los distintos capitulos de este Titulo tendra el significado y alcance que se expresa en
sus definiciones.

Articulo 2.2.- Tipos de Obras de Edificacion.

1. A los efectos de la aplicacidn de las condiciones generales y particulares reguladas en la presente Ordenanza, se establecen
los siguientes tipos de obras de edificacion:

A) Obras tendentes a la buena conservacion del patrimonio edificado:

a) Obras de conservacion y mantenimiento: son obras menores cuya finalidad es mantener el edificio en correctas condiciones
de salubridad y ornato, sin alterar su estructura portante, ni su estructura arquitectdnica, asi como tampoco su distribucion. Se
incluyen en este tipo, entre otras analogas, el cuidado y afianzamiento de cornisas y volados, la limpieza o reposicién de
canalones y bajantes, los revocos de fachada, la pintura, la reparacién de cubierta y el saneamiento de conducciones.

b) Obras de consolidacion: son obras de caracter estructural que tienen por objeto el afianzamiento, refuerzo o sustitucion de
elementos dafiados de la estructura portante del edificio; pueden oscilar entre la reproduccion literal de los elementos dafados
preexistentes hasta su permuta por otros que atiendan unicamente a la estabilidad del inmueble y realizados con tecnologia mas
actualizada.

c) Obras de acondicionamiento: son obras que tienen por objeto mejorar o transformar las condiciones de habitabilidad de un
edificio o de una parte del mismo. Se incluyen en este tipo de obras la sustitucion de instalaciones antiguas y la incorporacion de
nuevos sistemas de instalaciones.

d) Obras de restauracion: son obras que tienen por objeto la restitucion de los valores histéricos y arquitectonicos de un edificio
existente o de parte del mismo, reproduciéndose con absoluta fidelidad la estructura portante, la estructura arquitectonica, las
fachadas exteriores e interiores y los elementos ornamentales, cuando se utilicen partes originales de los mismos y pueda
probarse su autenticidad. Si se afiadiesen materiales o partes indispensables para su estabilidad o mantenimiento las adiciones
deberan ser reconocibles y evitar las confusiones miméticas.

B) Obras de reforma: son aquellas obras que, manteniendo los elementos de valor y las caracteristicas esenciales de la
edificacion existente, pueden hacer modificaciones que alteren la organizacion general, la estructura arquitectonica y la
distribucién del edificio. Segun los elementos afectados se distinguen los subtipos siguientes:

a) Reforma menor: Son obras en las que no se efectuan variaciones en ninguno de los aspectos que definen las principales
caracteristicas arquitecténicas del edificio, como son el sistema estructural, la composicién espacial y su organizacidon general.
También permitira aquellas obras de redistribucion interior que no afecten a los conceptos anteriormente citados ni a los
elementos de valor tales como fachadas exteriores e interiores, cubiertas, disposicion de crujias y forjados, patios, escaleras y
jardines.

b) Reforma parcial: Son obras en las que, conservandose las fachadas, cubiertas y crujias asociadas a los elementos de
interés tipoldgicos del edificio (definidos por los espacios de acceso, patios y elementos de articulacion espacial: galerias,
escaleras, etc.), asi como otros elementos de valor que pudiesen existir (jardines u otros espacios), permiten demoliciones que no
afecten a los espacios catalogados y su sustitucion por nueva edificacion, siempre que las condiciones de edificabilidad de la zona
lo permitan. Si la composicion de la fachada lo exigiese, también se permitiran pequefios retoques en la misma.

c) Reforma general: Son obras en las que manteniendo la fachada, la disposicion de los forjados en la primera crujia y el tipo
de cubierta asi como, en su caso, los restos de elementos arquitecténicos de valor, permite intervenciones en el resto de la
edificacion con obras de sustitucién, siempre que se articulen coherentemente con la edificacion y elementos que se conserven y
lo permitan las condiciones de edificabilidad de la zona. Si la composiciéon de la fachada lo exigiese, también se autorizaran
pequeios retoques en la misma.

C) Obras de demolicidon que, segun supongan o no la total desaparicion de lo edificado, seran de demolicion total o parcial.

D) Obras de nueva edificacion: son aquellas que suponen una nueva construcciéon de la totalidad o parte de la parcela.
Comprende los subtipos siguientes:

a) Obras de reconstrucciéon: son aquellas que tienen por objeto la reposicién, mediante nueva construccion de un edificio
preexistente, total o parcialmente desaparecido, reproduciendo en el mismo lugar sus caracteristicas formales.

b) Obras de sustitucion: son aquellas mediante las que se derriba una edificacion existente o parte de ella y en su lugar se
levanta una nueva construccion.

c) Obras de ampliaciéon: son aquellas en las que la reorganizacion constructiva se efectia por un aumento de la superficie
construida original. Este aumento se puede obtener por:

- Remonte o adicién de una o mas plantas sobre las existentes.

- Entreplanta o construccion de forjados intermedios en zonas en las que, por su altura, lo permita la edificacién actual.
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- Ampliacién o edificacion de nueva planta que se sitla en los espacios libres no cualificados del solar u ocupados por
edificaciones marginales. No se podra proceder a colmatar cuando la edificacion existente ocupe mas superficie que la que
corresponderia a la parcela por aplicacion de la correspondiente ordenanza de zona.

d) Obras de nueva planta: son las de nueva construccidn sobre solares vacantes.

2. Las condiciones particulares de zona y las normas de proteccion de edificios catalogados podran limitar los distintos tipos de
obras que se puedan ejecutar en una zona o edificio.

Articulo 2.3.- Condiciones de la Edificacion.

1. La edificacién cumplira las condiciones que se establecen en los capitulos siguientes, en los términos que resulten de los
mismos y de las ordenanzas de zona o el planeamiento de desarrollo, sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones de uso
que le sean de aplicacion.

2. Las condiciones de edificacion se refieren a los aspectos que a continuacion se relacionan:

a. Condiciones de parcela.

b. Condiciones de situacién y forma de los edificios.

c. Condiciones de calidad e higiene.

d. Condiciones de dotaciones y servicios.

e. Condiciones de seguridad.

f. Condiciones ambientales.

g. Condiciones de estética.

3. En el suelo urbanizable, la edificacién cumplira, ademas, las condiciones que se sefialen en el Plan Parcial correspondiente.

CAPITULO SEGUNDO: CONDICIONES DE LA PARCELA.

Articulo 2.4.- Definicién.

Las condiciones de la parcela son los requisitos que debe cumplir una parcela para poder ser edificada. Estas exigencias
vienen impuestas por las disposiciones del uso a que se destine la parcela y por las condiciones particulares de la zona en que
se situe.

Articulo 2.5.- Aplicacion.

Las condiciones de la parcela solo se aplicaran a las obras de sustitucion, ampliaciéon y nueva planta, sin perjuicio de lo que se
establezca en las condiciones particulares de zona.

Articulo 2.6.- Definiciones Referentes a las Condiciones de la Parcela.

Las condiciones de la parcela se estableceran mediante los términos y parametros que, a continuacion, se definen:

a. Manzana: es la superficie de la parcela o conjunto de parcelas delimitadas por alineaciones exteriores contiguas.

b. Parcela: es la superficie de terreno deslindada como unidad predial, y comprendida dentro de las alineaciones exteriores.

c. Linderos: son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes. Lindero frontal es el
que delimita la parcela con la via o el espacio libre al que dé frente; son linderos laterales los restantes, llamandose testero el
lindero opuesto al frontal. Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con via o espacio publico tendran
consideracion de lindero frontal todos ellos, aunque se entendera como frente de la parcela aquél en que se situe el acceso de la
misma.

d. Superficie de la parcela: es la dimension de la proyeccion horizontal del area comprendida dentro de los linderos.

e. Solar: es la parcela situada en suelo urbano que, por cumplir las condiciones establecidas en el articulo 2.10, puede ser
edificada, previa la oportuna licencia municipal.

Articulo 2.7.- Relacion entre Edificaciéon y Parcela.

1. Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una parcela.

2. La segregacion de fincas en que existiera edificacion deberan hacerse con indicacion de la parte de edificabilidad que le
corresponda, segun el planeamiento ya consumida por construcciones. Si la totalidad de la edificabilidad estuviera agotada, sera
posible la segregacion, pero debera realizarse una anotacién en el Registro de la Propiedad haciendo constar que la finca
segregada no es edificable, por lo que solo podra destinarse a espacio libre o viario.

Articulo 2.8.- Segregacion y Agregacion de Parcelas. Edificacion en parcelas de dimensiones y/o superficies inferiores
a la minima.

1. No se permitiran segregaciones o agregaciones de parcelas cuando las parcelas resultantes no cumplan las condiciones
sefialadas por el planeamiento. Las parcelas de dimension igual o menor que la minima seran indivisibles, excepto que la
segregacion venga exigida por la ejecucion del planeamiento.

2. Se podran autorizar la edificacion en parcelas que no cumplan cualquiera de las condiciones dimensionales si fueran
existentes con anterioridad a la publicacion de aprobacién definitiva del plan general, lo cual habra de demostrarse
fehacientemente.

Articulo 2.9.- Definicion e Identificacion de las Parcelas.

Las parcelas se delimitaran e identificaran mediante sus linderos. Los solares, ademas, mediante el nombre de la calle o calles
a que den frente y su nimero de orden dentro de ellas, que estaran reflejados en el plano parcelario municipal, o en los planos de
los proyectos de reparcelacion, parcelaciéon o compensacion que se aprueben, y, en su defecto, en los planos catastrales.

Articulo 2.10.- Condiciones para la Edificacion de una Parcela.

1. Para que una parcela pueda ser edificada debera cumplir las siguientes condiciones:

a. Condiciones de planeamiento: salvo lo previsto en esta Ordenanza para edificaciones provisionales, deberan tener aprobado
definitivamente el planeamiento que el planeamiento general o instrumentos posteriores sefialen para el desarrollo del area y
estar calificada para un uso edificable.
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b. Condiciones de urbanizacién:

I) Estar emplazada con frente a una via que tenga pavimentada la calzada y aceras, y disponga de abastecimiento de agua,
evacuaciéon de aguas en conexion con la red de alcantarillado y suministro de energia eléctrica, debiendo tener estos servicios
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellas se haya de construir.

I1) Que aun careciendo de todos o algunos de los anteriores requisitos se asegure la ejecucion simultanea de la edificacion
y de la urbanizacion, con los servicios minimos precedentes, conforme a un proyecto de obras aprobado por el Ayuntamiento
y con arreglo a las garantias establecidas en la legislacion urbanistica, hasta que la parcela adquiera las condiciones del
parrafo I.

c. Condiciones de gestion: tener cumplidas todas las determinaciones de gestion que fijen los instrumentos que establezcan el
planeamiento general o de detalle, asi como las determinaciones correspondientes a la unidad de ejecucion en la que pueda estar
incluida para la distribucién de las cargas y beneficios del planeamiento.

d. Condiciones dimensionales: satisfacer, las condiciones dimensionales fijadas por el planeamiento general o los instrumentos
que lo desarrollen en relacion a:

1) Superficie: que debera ser igual o superior a la fijada por el planeamiento como minima e igual o inferior a la que sefalase
como maxima.

II) Linderos: que han de tener una longitud igual o superior a la fijada por el planeamiento como minima e igual o inferior a la
que sefialase como maxima.

2. Ademas de las condiciones descritas en el apartado anterior, deberan cumplir las que sean aplicables debido al uso a que se
destine y a la regulacién de la zona en que se localice.

CAPITULO TERCERO: CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

Seccioén Primera: Definicion y Aplicacion.

Articulo 2.11.- Condiciones de Situaciéon y Forma de los Edificios.

Son aquellas que definen la posicidn, ocupacion, aprovechamiento, volumen y forma de las edificaciones en si mismas y dentro
de las parcelas, de conformidad con las normas de usos y las condiciones particulares de zona.

Articulo 2.12.- Aplicacion.

Las condiciones de situacion y forma se aplicaran en su integridad a las obras de nueva edificacion. Para el resto de los tipos
de obras (conservacion, consolidacion, restauracion y reforma), tan solo se aplicaran las condiciones que afecten a los elementos
objeto de las citadas obras, sin perjuicio de lo que establezcan las ordenanzas de zona o las normas de proteccion.

Seccién Segunda: Condiciones de Posicién del Edificio en la Parcela.

Articulo 2.13.- Alineacion Exterior.

1. La alineacion exterior es la determinacion grafica del planeamiento general o de detalle que separa los suelos destinados a
viales o espacios libres de uso publico de las parcelas.

2. La linea de edificacion debera coincidir con la alineacion exterior cuando asi lo establezcan las condiciones particulares de
zona, sin perjuicio de los retranqueos que las mismas autoricen.

Articulo 2.14.- Linea de Edificacidon, Alineacion Interior, Fondo Edificable.

1. La linea de edificacion es la interseccion del plano de la fachada exterior o interior del edificio con el terreno.

2. Alineacioén interior es la linea marcada en la planimetria del planeamiento general o de detalle con la que obligatoriamente
deberan coincidir las lineas de edificacion interiores.

3. Fondo edificable es la linea marcada en la planimetria del planeamiento general o de detalle que separa la parte de parcela
susceptible de ser ocupada por edificacion y el espacio libre de la parcela.

Articulo 2.15.- Fachada y Medianeria.

1. Plano de fachada o fachadas es el plano o planos verticales que por encima del terreno separan el espacio edificado del no
edificado, conteniendo en su interior todos los elementos constructivos del alzado del edificio, excepcién hecha de los cuerpos
salientes, vuelos, aleros y cornisas.

2. Medianeria o fachada medianera es el lienzo de edificacion que es comun con una construccion colindante, esta en contacto
con ella o, en edificaciones adosadas, separa una parcela de la colindante que pudiera edificarse.

Articulo 2.16.- Alineacién Virtual.

Alineacién virtual en planta superior es la linea que sefiala el planeamiento para establecer la posicion de la fachada del edificio
en plantas por encima de la baja.

Articulo 2.17.- Separacion a Linderos.

1. Separacioén a linderos es la distancia horizontal entre el plano de fachada y el lindero correspondiente medida sobre una
recta perpendicular a éste.

2. Las separaciones minimas de la edificacion o edificaciones al lindero frontal, al testero o a sus linderos laterales son las
establecidas en cada caso en las condiciones particulares de zona. Estas separaciones son distancias minimas a las que puede
situarse la edificacion.

3. Salvo que las condiciones particulares de zona dispongan expresamente lo contrario, las plantas sétano y cualesquiera otra
construccion o instalaciones resultantes de desmontes, nivelaciones de terreno o excavaciones, deberan respetar las distancias
minimas a los lindes de parcela, excepto si se trata de piscinas descubiertas, patios ingleses, o la parte que sirva para dar acceso
desde el exterior a los usos permitidos en los s6tanos.

4. Cuando la ordenanza particular de zona no obligue al retranqueo bajo rasante pero si lo haga sobre rasante, la planta sétano
no podra superar la cota de referencia en una franja de 3 metros desde la alineacion exterior.
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Articulo 2.18.- Retranqueos.

1. Retranqueo es la anchura de la banda de terreno comprendido entre la alineacidon exterior y la linea de edificacion. El
parametro puede establecerse como valor fijo obligado o como valor minimo.

2. El retranqueo puede ser:

a. Retranqueo en todo el frente de alineacion de una manzana.

b. Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.

c. Retranqueo en planta baja para formacion de pérticos o soportes.

3. El retranqueo se medira en la forma determinada para la separacion a linderos.

4. Vuelos en los espacios de retranqueo o separacién obligatorios:

Se distinguen dos casos:

a. Retranqueo a linde publico (via o espacio publico): En dicho retranqueo se podran realizar vuelos segun las condiciones
generales establecidas para los mismos en los articulos 2.116 y 2.117; el ancho de calle para determinar la dimension maxima del
vuelo se medira entre alineaciones exteriores (articulo 2.13, linea que separa el suelo publico del privado).

b. Retranqueo a linde privado: en dicho caso no se podrd hacer ningun vuelo que disminuya el espacio de retranqueo,
excepcion hecha de aleros y cornisas, que se haran segun condiciones generales establecidas para los mismos; en caso de
plantear vuelos, la dimensién minima del retranqueo o separacion al linde privado se medira sobre una recta perpendicular a éste
desde el borde del vuelo en su punto mas desfavorable.

5. Pérgolas en los espacios de retranqueo o separacion obligatorios: Se estara a lo establecido en el epigrafe anterior (epigrafe
4), admitiéndose Unicamente en el caso “a”, y sélo en planta baja, pérgolas formadas con elementos ligeros, preferentemente de
madera, nunca con elementos de hormigdon o metalicos estructurales; en el caso “b” no se admite ningun tipo de pérgolas.

2. Pérgolas u otros elementos en los aticos: No se permiten pérgolas de ningun tipo ni elementos estructurales en los espacios
de retranqueo obligatorio de los aticos (salvo los elementos puntuales que sirvan a la edificacion tales como chimeneas, shunt,
caseton de escalera, etc..).

Articulo 2.19.- Edificios Colindantes y Separaciones entre Edificios.

1. Edificios colindantes son las construcciones aledafias o del entorno cuya existencia pueden condicionar la posicion de los
nuevos edificios.

2. Se entiende que un edificio esta separado de otros, cuando existe una banda libre en torno a la construcciéon de anchura
igual a una dimensioén dada medida sobre rectas perpendiculares a cada una de las fachadas.

3. Si las condiciones particulares de zona estableciesen separacion entre edificios se habra de cumplir, tanto si estan las
construcciones en la misma parcela como en parcelas colindantes o separadas por vias u otros espacios publicos.

4. Forma de medir la separacion entre edificios: La separacién se medira entre los elementos mas salientes de las fachadas de
los edificios (en caso de tener vuelos, desde el punto mas saliente de los mismos, excepcioén hecha de aleros y cornisas, que se
haran segun las condiciones generales establecidas para los mismos) y ortogonalmente a las mismas.

En caso de que la separacion se establezca en relacién a la altura de los edificios, si las fachadas tuvieran alturas distintas,
para el calculo de la separacién se tomara la mayor correspondiente a cada edificio, no admitiéndose las soluciones de piramide
invertida; puntualmente se podran admitir dichas soluciones en casos excepcionales de actuaciones en edificios existentes que no
hayan sido realizados con este plan general, siempre que esté debidamente justificado por razones de seguridad, accesibilidad,
confort y mejora de programas de vivienda.

Articulo 2.20.- Area de Movimiento de la Edificacion.

Area de movimiento de la edificacidn es la superficie dentro de la cual puede situarse la edificacion, excluidos los cuerpos salientes,
como resultado de aplicar la totalidad de las condiciones que inciden en la determinacion de la posicion del edificio en la parcela.

Articulo 2.21.-Rasantes, Cota Natural del Terreno y Cota de Nivelacién.

1. Rasante es la linea que sefiala el planeamiento, como perfil longitudinal de las vias publicas, tomada, salvo indicacion
contraria, en el eje de la via. En los viales ya ejecutados y en ausencia de otra definicion de la rasante se considerara como tal el
perfil existente.

2. Cota natural del terreno es la altitud relativa de cada punto del terreno antes de ejecutar la obra urbanizadora.

3. Cota de nivelacion es la altitud que sirve como cota + 0 de referencia para la ejecucion de la urbanizacion y medicion de la altura.

Seccion Tercera: Condiciones de Ocupacion de la Parcela por la Edificacion.

Articulo 2.22.- Ocupacion, Superficie Ocupable y Coeficiente de Ocupacion.

1. Ocupacion o superficie ocupada es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccién de los planos
de fachada sobre un plano horizontal.

2. Superficie ocupable es la superficie de la parcela susceptible de ser ocupada por la edificacion. Su cuantia, puede sefalarse
bien indirectamente, como conjuncion de referencias de posicidon siendo entonces coincidentes con el area de movimiento, o bien
directamente, mediante la asignacion de un coeficiente de ocupacion.

A los efectos del establecimiento de este parametro se distingue la ocupacion de las plantas sobre rasante y las de edificacion
bajo rasante.

3. Coeficiente de ocupacion es la relacion entre la superficie ocupable y la superficie de la parcela.

Su sefialamiento se hara bien como cociente relativo entre la superficie ocupable y la total de la parcela, bien como porcentaje
de la superficie de la parcela que pueda ser ocupada.

Articulo 2.23.- Superficie Ocupable.

1. La ocupacién maxima de parcela que podra ser edificada es la establecida en las normas aplicables en la zona. La
ocupacion sera el area de la superficie de la proyeccion ortogonal sobre un plano horizontal de todo el volumen de la edificacion.

Boletin Oficial de la Provincia de Almeria. Edicién Oficial en formato electrénico de conformidad con el art. 6 de su Reglamento de Gestion (publicado en B.O.P. n® 240 de 16/12/2009).
Firmado de conformidad con el art. 6 de la Politica de Firma, Sello Electrénico y Certificados de la Diputacion de Almeria (B.O.P. n° 165 de 26/08/2020)

cguynzHXTOdWFP .

XDKWijiYJa_D40aWbb_

Documento firmado electrénicamente. Verificable en https://ov.dipalme.org/csv?id



B.O.P. de Almeria - Nimero 218 Miércoles, 11 de noviembre de 2026 Péag. 55

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacion maxima. Si de la conjuncion de este parametro con otros
derivados de las condiciones de posicidn resultase una ocupaciéon menor, sera este valor el que sea de aplicacion.

3. La superficie de los patios de luces y vivideros no se computara como superficie ocupada por la edificacion.

Articulo 2.24.- Ocupacién Bajo Rasante.

La ocupacion bajo rasante sera la que en cada caso autoricen las condiciones particulares de zona.

Articulo 2.25.- Superficie Libre de Parcela.

1. Superficie libre de parcela es el area libre de edificacion como resultado de aplicar las restantes condiciones de ocupacion.

2. Los terrenos que quedaren libres de edificacion por aplicacion de la regla sobre ocupacion maxima de parcela, no podran ser
objeto en superficie, de otro aprovechamiento que el correspondiente al servicio de la edificacién o edificaciones levantadas en la
parcela o parcelas.

3. Los propietarios de dos o mas parcelas contiguas podran establecer la mancomunidad de estos espacios libres, con sujecién
a los requisitos formales establecidos en esta Ordenanza para los patios mancomunados.

Articulo 2.26.- Construcciones Auxiliares.

1. Salvo que lo prohibieran las normas de zona, se podra levantar edificaciones o cuerpos de edificacion auxiliares al servicio
de los edificios principales, con destino a porteria, garaje particular, locales para guarda o depdsito de material de jardineria,
piscinas o analogos, vestuarios, cuadras, lavaderos, despensas, invernaderos, garitas de guarda, etc.

2. Las construcciones auxiliares computaran a efecto de la medicion de los aprovechamientos y la ocupacion.

3. Las construcciones auxiliares no tendran que cumplir los retranqueos marcados por las Ordenanzas de Zona, su superficie
no podra exceder de los quince (15) metros cuadrados, ni su altura de los trescientos sesenta (360) centimetros. En todo caso
deberan cumplir las condiciones estéticas que le sean de aplicacion al edificio principal.

Seccidén Cuarta: Condiciones de Edificabilidad.

Articulo 2.27.- Superficie Edificada por Planta, Superficie Edificada Total, Superficie Util, Superficie Edificable y
Coeficiente de Edificabilidad Neta.

1. Superficie edificada por planta es la superficie comprendida entre los limites exteriores de cada una de las plantas de
edificacion.

2. Superficie edificada total es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que componen el edificio.

3. Superficie util es la superficie comprendida en el interior de sus parametros verticales, que es de directa utilizacion para el
uso a que se destine. Es superficie Gtil de una planta o del edificio, la suma de las superficies utiles de los locales que lo integran.
La medicion de la superficie util se hara siempre a cara interior de parametros terminados.

4. Superficie edificable es el valor que sefiala el planeamiento para limitar la superficie edificada total que puede construirse en
una parcela.

Su dimensiéon puede ser sefialada por el planeamiento o bien mediante la conjuncién de las determinaciones de posicion,
forma y volumen sobre la parcela o bien con el coeficiente de edificabilidad.

5. Coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la parcela neta, es decir con exclusion de
todos los espacios publicos, en la que ha de situarse la edificacion. El coeficiente de edificabilidad se indicara mediante la fraccion
que exprese la relacion de metros cuadrados de superficie edificada total (m?) por metro cuadrado de la superficie neta de
parcela (m3s).

Articulo 2.28.- Computo de la Superficie Edificada.

Salvo que las ordenanzas de zona establezcan otros, para el computo de la superficie edificada se seguiran los siguientes criterios:

1.- No computaran como superficies edificadas las siguientes:

1.1.- Las construcciones bajo rasante.

1.2.- Los “pasajes totalmente diafanos de acceso a viales publicos o a espacios libres publicos”, entendiendo como tales los
espacios libres, diafanos y cubiertos, sitos en planta baja, y que estan abiertos a vial, plaza o espacio libre publicos en dos lados
opuestos o de inicio y fin en el caso de que tengan formas irregulares, en angulo, curvas, etc.; dichos espacios no pueden ser en
ningun caso objeto de cerramiento posterior y han de ser de uso publico, no pudiendo destinarse a otra actividad mas que las de
transito peatonal y estancia, no admitiendo ningun otro uso, ni siquiera el de aparcamiento; han de cumplir la normativa de
accesibilidad vigente en cada momento y en ellos, Unicamente, pueden situarse los elementos estructurales necesarios, asi como
los que se requieran para posibilitar dicha accesibilidad.

1.3.- Los patios interiores de parcela, aunque estén cerrados en todo su perimetro, que no estén cubiertos o que lo estén con
cubiertas que cumplan las condiciones del articulo 2.54.

1.4.- Los elementos ornamentales en cubierta y la superficie bajo cubierta inclinada, si carece de posibilidades de uso o esta
destinada a depositos u otras instalaciones generales del edificio, y siempre y cuando cumpla los limites de altura e inclinacién
establecidos en el articulo 2.35.

1.5.- Las plantas bajas porticadas diafanas (destinadas a uso comunitario exclusivo de los residentes del edificio y con acceso
desde zonas comunes), salvo las porciones cerradas que hubiera en ellas, siempre y cuando la parte diafana no computable sea
de uso comunitario y no se destine a otra actividad mas que las de transito peatonal y estancia, no admitiendo ninguna otra, ni
siquiera la de aparcamiento; en cualquier caso, en las mismas podran situarse los elementos estructurales necesarios, asi como
los que, en su caso, se requieran por normativa de accesibilidad.

1.2.- Las plantas técnicas en las que se sitlen las instalaciones necesarias para su buen funcionamiento, en aquellos edificios
en los que, justificadamente y por su complejidad técnica, se hayan de disponer las mismas; dichas plantas han de tener una
altura libre de al menos dos (2) metros.

1.7.- En las plantas bajas, en cualquier frente o, en su caso, en espacio interno de parcela sito en la zona de retranqueo a
colindantes, no computara la superficie de los espacios libres que queden cubiertos como consecuencia de la realizacion sobre
ellos de cualquier tipo de cuerpos salientes o volados.
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2.- Computo de espacios abiertos, totalmente o en parte, en cualquier planta, tal como porches, terrazas, galerias,
lavaderos y similares: a excepcion de los casos especificos contemplados en el epigrafe 1 y sus apartados asi como los
elementos comunes de circulacidon y comunicacion, en todos los espacios abiertos de una edificacion, tales como porches,
espacios diafanos, terrazas, lavaderos, tendederos, galerias, etc., la superficie edificada computara de la siguiente forma:

2.1.- Computara al cien por cien (100%) si los referidos espacios estan cubiertos y cerrados por tres lados (*).

2.2.- Computara al cincuenta por cien (50%) el resto de espacios cubiertos (*).

2.3.- En el caso de espacios cubiertos cerrados por uno o dos lados (*) no computara edificabilidad la franja de dos metros
cuarenta centimetros (2,40 m.) de ancho, medidos a partir de dichos lados cerrados, asi como del limite exterior de los espacios
del apartado anterior; el resto del espacio computara al cincuenta por cien (50%). La aplicacién de esta norma es incompatible
con cualquier autorizacion excepcional de incrementos del sélido capaz, tales como plantas atico, invocando la imposibilidad de
materializar la edificabilidad permitida por el planeamiento.

Las terrazas o similares, para que no se consideren cerradas, deberan separarse de los cerramientos colindantes al menos
una distancia igual al vuelo total de la terraza o similar.

2.4.- No computara en el caso de espacios no cubiertos, o cubiertos con una altura libre igual o superior a dos plantas.

2.5.- En los casos de espacios de formas claramente irregulares o curvas y similares se procedera por asimilacion.

(*) Si en un lado hay un paramento, se entiende que no es cerrado cuando dicho paramento se dispone, como maximo, con
elementos macizos de altura maxima uno con veinte centimetros (1,20 m.) en la parte inferior y diafanos en la parte superior hasta
una altura maxima total de dos metros (2,00 m.) o, en su caso, diafanos en su totalidad, también hasta una altura maxima de dos
metros (2,00 m.); son elementos diafanos los de tipo transparente o translucido, tal como cristal, metacrilatos, etc., o las celosias y
similares de diversos tipos.

3.- Computo del resto de espacios, construcciones y elementos: Todo lo no contemplado especificamente en el resto de
epigrafes computara al cien por cien (100%).

Figura A

= Perimetro de la parte cerrada de la edificacion y que esta cubierta.
Perimetro de la parte abierta de la edificacidn y que estd cubierta (terrazas y similares, volados o no).

2,40

Computa 50% (3)

Computa 0% ()

Computa 100% {A X B)
(Cerrado por tres lados)

240

Computa 50%

Computa 0%

2,40

240

Computa0%

® | 240
Figura B

Computa 50%
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Partes que estan abiertas, cubiertas y cerradas por tres lados {computan al 100%, segun se indica en el grafico).

Zonas que indican el espacio no computable en las partes que est4n abiertas, cubiertas y cerradas por uno o dos lados

{computan al 0%, segun se indica en el grafico).

@ En los casos mixtos, para cuadrarlo con el resto, este espacio se delimita por la envolvente trazada a 2,40 metros de distancia
respecto al perimetro definido por la parte cerrada de la edificacitn y por las lineas que delimitan las zonas de las partes que
estdn abiertas, cubiertas y cerradas por tres lados, seglin se indica en el gréfico.

@ El resto, partes exteriores que estan abiertas y cubiertas, delimitadas exteriormente por la linea continua fina {perimetro
exterior) e interiormente por |a envolvente definida en el apartado anterior, computan al 50%, segtin se indica en el gréfico).

Notas:
1.- En los casos de formas irregulares, curvas u otros se procederd por asimilacion,

2.- En los casos en los que mediante actuaciones posteriores se modifiguen las circunstancias, los cémputos se habran
de adaptar a la nueva situacién empleando les criterios indicados y, en su caso, incrementar segin corresponda.

Articulo 2.29.- Consideracion del Coeficiente de Edificabilidad.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende como el sefialamiento de una edificabilidad maxima; si de la
conjuncion de este parametro con otros derivados de las condiciones de posicion, ocupacion, forma y volumen resultase una
superficie total edificable menor, sera éste el valor a aplicar.

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

Articulo 2.30.- Sélido Capaz.

Sdlido capaz es el volumen, definido por las restantes determinaciones del planeamiento, dentro del cual debe contenerse la
edificacion sobre rasante.

Articulo 2.31.- Altura del Edificio.

1. Altura de un edificio es la dimension vertical del sélido capaz.

2. La altura puede expresarse en unidades métricas o en nimero de plantas.

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

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

b. Altura total: es la medida hasta la cumbrera mas alta del edificio.

Cuando la altura se expresare en unidades métricas y no se especificara a cual se refiere se entendera que es la altura de
cornisa.

4. En numero de plantas indicara el nimero de plantas por encima de la cota de origen y referencia o de rasante, incluida la
planta baja. En este caso la altura podra expresarse abreviadamente con la expresion P.B., para indicar la planta baja, seguida en
su caso, del signo + y un digito indicando el nimero de plantas restantes.

Articulo 2.32.- Altura Maxima.

1. Altura maxima es la sefialada por las condiciones particulares de zona con valor limite de la altura de la edificacion. De dicha
altura se excluyen los aticos, salidas de escaleras, casetas de ascensores, etc., cuando los mismos estén autorizados.

2. A cada altura en unidades métricas corresponde un nimero maximo de plantas. Estas dos constantes, altura en unidades
métricas y numero de plantas, deberan cumplirse conjuntamente.

3. Cuando en una edificacidon se prevean usos distintos al residencial, la altura en unidades métricas podra aumentarse en un
maximo del diez (10%) por ciento sobre la prevista en las condiciones particulares de zona.

Articulo 2.33.- Consideraciéon de la Condicion de Altura.

De manera general y excepto que las Ordenanzas de Zona establecieran lo contrario, la altura minima edificable, cuando sea
obligatoria la alineacion a vial sera de una planta menos que la fijada como altura maxima.

Excepcionalmente, y por causa justificada, mediante Estudio de detalle o figura superior se podra permitir la edificacion con
alturas inferiores a la establecida como minima en el parrafo anterior.

Articulo 2.34.- Ancho de Vial.

Si las condiciones particulares de zona fijaran la altura reguladora u otras caracteristicas de la edificacion en funcion del ancho
de la calle, su forma de medicion se atendra a las siguientes reglas:

a. Si las alineaciones exteriores estan constituidas por rectas y curvas paralelas, se tomara como ancho de vial, para cada lado
de un tramo de calle comprendido entre dos transversales, el minimo ancho en el lado y tramo considerados.

b. Si las alineaciones exteriores no son paralelas o presentan estrechamientos, ensanches o cualquier otro tipo de
irregularidad, se tomara como ancho de vial, para cada lado de un tramo de calle comprendido entre dos transversales, el ancho
medio ponderado en el lado y tramo considerados.

Articulo 2.35.- Construcciones e Instalaciones por Encima de la Altura Reguladora Maxima.

Por encima de la altura maxima sélo se permitiran:

a. La cubierta del edificio, de pendiente inferior a treinta (30) grados sexagesimales y cuyos arranques se produzcan en todas
las lineas perimetrales de sus fachadas exteriores. La camara interior de la cubierta inclinada no podra superar la altura libre de 2
m. en el punto de altura maxima. El vuelo maximo de la cubierta no podra superar el de los aleros.

Los espacios interiores que resulten bajo la cubierta no seran habitables ni ocupables, salvo que expresamente lo autoricen las
condiciones particulares de zona.

b. Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y de patios interiores, asi como elementos de separacién
entre azoteas tendran una altura maxima de ciento veinte (120) centimetros si son opacos y de ciento ochenta (180) centimetros
si son enrejados o transparentes, asi como elementos diafanos para ocultacion de maquinaria en edificios en que esté justificado.
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c. Las camaras de aire y elementos de cubierta de los casos de terraza o cubierta plana, con altura maxima total de ciento
veinte (120) centimetros.

d. Los remates de las cajas de escaleras, (en viviendas unifamiliares), remates de cajas de escalera comunitarias y de
viviendas individuales (en edificios plurifamiliares situados en zonas de edificacion abierta), patios, ascensores, los armarios o
cuartos de telecomunicacion, telefonia movil (éstas, reguladas especificamente en el apartado “g”), antenas necesarias, depdsitos
y otras instalaciones, no podran sobrepasar una altura de 4,50 m. (excepciéon hecha de las antenas propiamente dichas, que
tendran la altura necesaria), y siempre tratandose los cuerpos de obra como fachadas y las instalaciones con elementos de
disefio que armonicen con el edificio. Los remates de cajas de escaleras, ascensores y cuartos o armarios de telecomunicacion
tendran como maximo las dimensiones estrictas de su uso; los cuartos de depositos e instalaciones no podran sobrepasar la
dimensién de 12 m2. Utiles (salvo casos debidamente justificados por las caracteristicas especiales del edificio al que sirven).

La altura de 4,50 m. anteriormente indicada se reducira a 3,50 m. en los siguientes casos:

1.Cuando el propio terreno vulnere las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Almeria que vienen representadas en los
planos de servidumbres aeronauticas adjuntos a este documento.

2. Cuando la altura maxima de las construcciones incluidos los elementos que se regulan en el presente articulo vulneren
dichas servidumbres aeronauticas.

3. Cuando las construcciones se encuentren ubicadas en las Zonas de Seguridad de las instalaciones radioeléctricas para la
Navegacion Aérea y/o en las Areas de Aproximacién Frustrada correspondiente a la maniobra ILS.

4. Los remates del edificio de caracter exclusivamente decorativo

5. Los aticos donde estén permitidos.

2. Las estaciones de telefonia movil digital consistentes en las correspondientes antenas y casetas, que tendran las
dimensiones estrictas para la instalacion, no permitiéndose éstas en las zonas internas al area central.

Articulo 2.36.- Criterios para el Establecimiento de la Cota de Referencia y de la Altura.

1. Edificios con alineacion obligatoria a vial:

En los edificios cuya fachada deba situarse obligatoriamente alineada al vial, la determinacién de la cota de referencia o punto
de origen para la medicion de altura sera diferente para cada uno de los supuestos siguientes:

1.1. Edificios con frente a una sola via:

a) Si la rasante de la calle tomada en la linea de fachada es tal que la diferencia de niveles entre los extremos de la fachada a
mayor y a menor cota es igual o menor que ciento cincuenta (150) centimetros, la cota de referencia se tomara en el punto de
fachada coincidente con la rasante de calle de cota media entre las extremas.

b) Si por el contrario la diferencia de niveles es superior a ciento cincuenta (150) centimetros, se dividira la fachada en los
tramos necesarios para que sea aplicable la regla anterior, es decir, de forma que la diferencia entre las cotas extremas de cada
tramo sea igual o inferior a ciento cincuenta (150) centimetros, aplicando a cada uno de estos tramos la regla anterior, y tomando
en consecuencia como origen de alturas la cota media en cada tramo.

En cada uno de los tramos resultantes, la altura reguladora se medira considerando Unicamente a estos efectos cada tramo
como fachada independiente.

1.2. Edificios con frente a dos o mas vias publicas formando esquina o chaflan:

a) Si la altura de la edificacion es la misma en cada frente de vial, se aplicaran las disposiciones del niumero 1.1 anterior, pero
resolviéndose el conjunto de las fachadas a todos los viales desarrolladas longitudinalmente como si fuesen una sola.

b) Si las alturas reguladoras fueran diferentes se medira la altura correspondiente a cada calle tomando como linea de
separacion de alturas la bisectriz del angulo que formen las calles. Por motivos de composicion estética se permitira volver la
altura mayor sobre la menor una distancia no superior al doble de la anchura de la calle menor (medido desde la esquina de las
alineaciones exteriores), no pudiendo en ningln caso superar la mitad geométrica de la manzana, y ademas cumpliendo lo
siguiente: El paramento originado por la diferencia de alturas en ningun caso podra formar medianeras vistas en ninguna planta,
para lo que debera retranquearse un minimo de tres (3) metros de la parcela colindante al menos en los tres (3) primeros metros
contados desde la alineacién, debiendo igualarse en dicho tramo con la altura reguladora de la calle en que sea menor, o en su
caso, con la asignada al solar o edificio colindante; en este tramo y en la parte posterior a partir de los 3 primeros metros se estara
al articulo 2.120 (y 11.18 en zona centro); El paramento medianero que se origine se tratara con los mismos materiales de las
fachadas principales. También por motivos de composiciéon arquitecténica el Ayuntamiento podra admitir pequenas variaciones
sobre la bisectriz que formen las calles (trasladando volumenes de un lado a otro de la misma) siempre y cuando los mismos
queden compensados y no se rebase la edificabilidad del solar.

1.3. Edificacién en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan:

a) Los edificios en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan y cuya edificacion en
cada frente venga separada de la otra por el espacio libre interior de manzana, se regularan a efectos de medicién de alturas
como si se tratase de edificios independientes.

b) Edificios en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan y que se sitien en
manzanas sin espacio libre interior comun. La altura reguladora se determinara por el ancho del vial a que dé cada edificacion.
Esta altura se aplicara hasta una profundidad edificable determinada por el lugar geométrico de los puntos equidistantes de la
alineacion objeto de la edificacion y de la alineacion de la fachada opuesta. También por motivos de composicion arquitectonica el
Ayuntamiento podra admitir pequefias variaciones sobre la linea que define los puntos equidistantes referidos anteriormente
(trasladando volumenes de un lado a otro de la misma) siempre y cuando los mismos queden compensados y no se rebase la
edificabilidad del solar.

1.4. Los casos particulares que originen alineaciones muy irregulares, se resolveran por analogia con los criterios expuestos en
los apartados anteriores.
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1.5. Edificios con frente a plaza:

Las dimensiones de las plazas no influiran en la determinaciéon de las alturas de la edificacién con frente a ella.

Los cruces de vias y los chaflanes no tendran la consideracion de plazas.

Para la determinacion de la alturas de los edificios que den frente a plazas, se tomara como altura reguladora la que proceda
de la calle mas ancha de las que forman la plaza o afluyan a ésta y de tamafio inmediatamente inferior a la dimensién minima de
la plaza medida entre sus lados opuestos. Por dicha razén quedan excluidas las calles de anchura superior a la dimension minima
de la plaza, medida en la forma determinada.

Cuando parte de la fachada de un edificio dé frente a una plaza y el resto a uno de los viales se seguiran las mismas reglas
que en el supuesto del apartado 1.2.b) de este articulo.

2. Edificios exentos:

En los edificios exentos cuya fachada no deba situarse alineada al vial, las cotas de referencia para la medicion de alturas se
atendra a las siguientes reglas:

2.1. La cota de referencia es la linea virtual que une las rasantes de los viales que circunden a la manzana donde se ubique. La
cara superior del forjado de piso de la planta baja podra establecerse con una variacién absoluta superior o inferior a ciento
veinticinco (125) centimetros con relacion a dicha linea virtual. En consecuencia, en los terrenos de pendiente acusada la planta
baja habra de fraccionarse en el nimero conveniente de partes para cumplir con la condicion antedicha.

2.2. La altura maxima de la edificacion se fijara en cada uno de sus puntos a partir de la cota de la planta que tenga la
consideracion de planta baja.

2.3. En los casos en que la edificacion se desarrolle escalonadamente para adaptarse a la pendiente del terreno, los
volumenes edificados que se construyan sobre cada planta o parte de planta que tengan la consideracidon de planta baja, se
sujetaran a la altura maxima que corresponda a cada una de las partes citadas, y la edificabilidad total no debera ser superior a la
que resultara de edificar en un terreno horizontal.

Articulo 2.37.- Altura de las Edificaciones.

Las nuevas construcciones, cuando sea obligatoria su alineacion a vial, no podran guardar una relacion entre altura de cornisa
en metros y ancho de calle superior a la proporcion 2:1, salvo para aquellas zonas en las que el planeamiento fijara graficamente
la altura, o ésta tenga la condicion de minima.

Articulo 2.38.- Plantas.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.

2. La regulacion del Plan General considera los siguientes tipos de plantas en funcion de su posicion en el edificio.

a. Sotano. Es la planta que tiene el forjado del suelo por debajo de la planta baja.

b. Planta baja. En la edificacién que deba alinearse a vial, tendra la consideracion de planta baja aquella cuyo suelo esté
situado entre los setenta (70) centimetros por debajo de la cota de referencia y los ciento setenta (170) centimetros por encima de
ella, sin perjuicio de lo que establezca las condiciones particulares de zona del Plan General. En el resto de las edificaciones la
planta baja sera la que tenga la cara superior del forjado de piso entre los ciento veinticinco (125) centimetros por encima o por
debajo de la linea virtual definida en el articulo 2.32.2.1.

c. Entreplanta. Es la planta que tiene la totalidad del forjado de suelo en una posicién intermedia entre los planos de pavimento
y techo de una planta baja o de piso.

d. Planta piso. Es la situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

e. Atico. Es la ultima planta de un edificio cuando su superficie edificada es inferior a la normal de las restantes plantas y su
fachada se encuentra retranqueada del plano de fachada del edificio.

f. Bajo cubierta. Es la planta situada entre la cara superior del forjado de la ultima planta y la cara inferior de los elementos
constructivos de la cubierta inclinada.

Articulo 2.39.- Altura Libre y Cota de Planta Piso.

1. Altura de piso es la distancia vertical entre las caras superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.

2. Altura libre de piso es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de una planta y la cara inferior del
forjado del techo en la planta o, si lo hubiere, del falso techo.

3. Cota de planta piso es la distancia vertical medida entre la cota de referencia de la planta baja y la cara superior del forjado
de la planta a la que se refiere la medicion.

Articulo 2.40.- Sétanos.

1. La altura libre de los sétanos no sera inferior a doscientos veinte (220) centimetros, ni la altura de piso inferior a doscientos
cincuenta (250) centimetros salvo lo dispuesto para garajes en esta Ordenanza.

Articulo 2.41.- Entreplantas.

1. Podra autorizarse la construccién de entreplantas siempre que su superficie Util no exceda del cincuenta por ciento (50%) de
la superficie util del local a que esté adscrita, esté retranqueada un minimo de 3 m. De todas las fachadas a via o espacio publico,
y no rebase la superficie edificable.

2. La altura libre de piso por encima y por debajo de la entreplanta sera en todo caso superior a doscientos cincuenta (250)
centimetros. Esta distancia tendra valor de minimo independiente del uso a que se destine la entreplanta.

3. Las entreplantas no computaran a los efectos del nimero maximo de plantas autorizables.

Articulo 2.42.- Planta Baja.

Salvo que las condiciones particulares de zona establecieran otros parametros, el techo de las plantas bajas distara de la cota
de referencia:

a. Altura minima: Se establece un minimo de trescientos sesenta (360) centimetros salvo para las viviendas unifamiliares, en
las que se podra reducir hasta trescientos (300) centimetros.
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b. Altura maxima: Se establece un maximo de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros medidos en el punto medio del tramo
de fachada considerado.

Excepcionalmente se podran admitir alturas superiores si el uso asignado a dicha planta asi lo requiera.

Las distancias citadas lo son sin perjuicio de las que corresponde en funcién del uso al que se destine la edificacion.

Articulo 2.43.- Planta Piso.

La altura libre de las plantas piso sera como minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros.

Articulo 2.44.- Aticos y Plantas Bajo Cubierta.

1. Solo se permitiran los aticos, que tendran la misma altura que las plantas pisos, cuando expresamente lo autoricen las
condiciones particulares de zona.

2. En las Unidades de Ejecucion y Planes Especiales delimitadas por el presente Plan, de manera excepcional y con la
finalidad de posibilitar la materializacion de la edificabilidad permitida por el mismo, podra autorizarse la construccion de una
planta atico, aun cuando esta no estuviese permitida por las condiciones particulares de zona, sin que en ningun caso ello pueda
suponer aumento de la edificabilidad permitida por el Plan.

3. Las plantas bajo cubierta, igualmente solo se autorizan donde expresamente lo permitan las condiciones particulares de
zona, y si son habitables deberan tener en el cincuenta por ciento (50%) de su superficie una altura libre igual o superior de
doscientos cincuenta (250) centimetros.

4. En todo caso, tanto los aticos como las plantas bajo cubierta, cuando tengan el caracter de habitables, seran computables a
los efectos de la edificabilidad permitida por el planeamiento.

Articulo 2.45.- Patios.

1. Patio es todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de los edificios. También sera considerado como tal,
cualquier espacio no edificado al interior de las alineaciones exteriores cuyo perimetro esté rodeado por la edificacion en una
dimensién superior a las dos terceras partes (2/3) de su longitud total.

2. Los patios pueden ser:

a. Patio de parcela: es aquel que esta situado en el interior de la edificacion o en contacto con alguno de los linderos de la
parcela salvo con el frontal. Por su funcion estos patios pueden ser:

a’) Patios de ventilacion, que son aquellos cuyo fin es ventilar espacios no habitables.

b") Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas habitables, tendran la consideracion de patios vivideros aquellos que
reunan las condiciones de dimensiones y accesos que se establecen en los articulos siguientes.

b. Patio abierto: es aquel que cuenta con una embocadura abierta a la via publica o a un espacio libre.

c. Patio inglés: es el patio abierto por debajo de la rasante de la acera o terreno.

d. Patio de manzana: es aquel que tiene definida por el planeamiento su forma y posicién en la parcela para, junto con los de
las parcelas colindantes, formar un espacio libre Unico para todas ellas.

Articulo 2.46.- Anchura de Patios.

1. Anchura de patio es la medida de la separacién entre los paramentos de fachada opuestos.

2. Los patios de cualquier tipo mantendran uniformes sus dimensiones en toda su altura, salvo que las incrementen.

3. La anchura minima del patio no podra ocuparse con cuerpos salientes, salvo lo establecido en la presente Ordenanza para
los patios de manzana.

Articulo 2.47.- Medicion de la Altura de los Patios.

Salvo que las condiciones particulares de zona establezcan otros criterios, se considerara como altura a efectos de la medicién
de patios al cociente de la suma de los productos de la altura de cada tramo de fachada por la longitud de cada uno dividido por la
longitud total del perimetro que cierra el patio. La altura de cada paramento se medira, tomando como cota de partida la del piso
del local de cota mas baja que tenga huecos de luz y ventilacion al patio, y hasta la cara superior del ultimo forjado de la
edificacion a la que sirve, incluyendo las construcciones por encima de la altura maxima en la longitud que afecten.

En el caso de que por encima de la altura maxima de las fachadas que den directamente al patio haya construcciones
retranqueadas, no influiran para el calculo de la altura aquellas que queden englobadas dentro de un plano inclinado 60° respecto
a la horizontal y trazado desde el borde superior del forjado de la fachada que da al patio.

Articulo 2.48.- Dimension de los Patios de Parcela.

1. Sin perjuicio de lo que establezca las condiciones particulares de zona del Plan General las dimensiones de los patios se
ajustaran a las que se indican en los siguientes epigrafes de este articulo.

2. En viviendas unifamiliares la dimensiéon de cualquier lado del patio sera igual o superior a un tercio de su altura (h/3), con un
minimo de doscientos (200) centimetros. En patios irregulares la dimension citada se refiere al diametro minimo del circulo
inscrito, y la superficie minima ha de ser 4 m?.

Las luces rectas no podran ser inferiores a 2 m. En el punto mas desfavorable del hueco. A estos efectos, se entiende por luz
recta la longitud del segmento perpendicular al paramento exterior en el que se encuentra el hueco hasta el linde medianero mas
proximo; la distancia minima a la linea medianera desde el hueco situado en un paramento perpendicular a la misma no podra ser
inferior a 60 cm. (luces y vistas laterales).

3. En las viviendas plurifamiliares y resto de edificios sus parametros seran los siguientes:

a. La dimensién de los patios de parcela se establece en funciéon del uso de las piezas que abren a ellos y de la altura (h) del
patio, medido en la forma citada en el articulo 2.47.

b. El cuadro siguiente determina las dimensiones minimas referidas al diametro minimo del circulo que se ha de poder
inscribir en el patio; dicho circulo podra sustituirse por una elipse de superficie equivalente cuya relacion entre ejes mayor / menor
sea maximo 1,5, y con un minimo absoluto de 3 m. en el diametro menor, salvo en patios de ventilaciéon en los que sera de 2 m. y
superficie minima 4m?:
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USO DEL LOCAL _ DIMENSION MINIMA
En relacion con la altura Absoluta (m)
Patios vivideros H 9,00
Patios de luces
- Si iluminan piezas excepto cocinas H/3 3,00
- Si iluminan solo cocinas H/4 3,00
Patios con ventilacion H/5 2,00

c. En consideracion a las dificultades que pudieran presentar las construcciones en parcelarios muy irregulares, en casos
justificados a criterio municipal se permitira una tolerancia de hasta el cinco por ciento (5%) en el ajuste de los parametros
establecidos en el anterior apartado siempre que se justifique una solucién arquitectdnica adecuada.

d. Las luces rectas no podran ser inferiores a 2 m. En el punto mas desfavorable del hueco. A estos efectos, se entiende por
luz recta la longitud del segmento perpendicular al paramento exterior en el que se encuentra el hueco hasta el linde medianero
mas proximo; la distancia minima a la linea medianera desde el hueco situado en un paramento perpendicular a la misma no
podra ser inferior a 60 cm. (luces y vistas laterales).

e. En caso de patios mancomunados con el edificio colindante, el resultante cumplira las condiciones anteriores y se atendera
a lo establecido en al articulo 2.55.

f. Subpatios abiertos a patio principal y ventilacién de piezas a través de terrazas a patios:

En el caso de espacios o subpatios abiertos a patio principal que cumpla las dimensiones especificadas por el plan, dichos
espacios tendran las siguientes dimensiones minimas y cumpliran las siguientes condiciones:

- La abertura al patio principal sera como minimo de 3 m.

- El fondo no sera superior a dicha abertura.

- En el caso de que dichos subpatios o al patio principal den terrazas cubiertas a las que a su vez ventilen espacios, en éstas
no se ha de poder inscribir un circulo de diametro mayor de 2 m.

- La dimension del paramento de la fachada de fondo del subpatio no podra ser de dimension superior a la abertura del mismo
al patio principal.

g. Los patios a los que s6lo ventilen escaleras tendran la consideracion de patios de ventilacion.

h. Concepto de patio vividero: Patio vividero es aquél al que ventilan e iluminan las viviendas interiores o aquellas que tienen
menos piezas habitables de las minimas exigibles con fachada a via o espacio publico.

Articulo 2.49.- Patos Abiertos a fachada.

En zonas de alineacion a vial, y salvo en zona centro (*), si estd debidamente justificado, podran autorizarse patios abiertos a
fachada o retranqueos a partir de la planta baja, los cuales no podran generar medianerias vistas en ninguna planta; en la planta
baja, también si esta justificado, podran autorizarse retranqueos siempre que sea en tratamiento completo de manzana, que se
proyecte una falsa fachada en la alineacion a vial, y que no genere pafios medianeros vistos.

(*) En zona centro sera posible en las plantas que no constituyan la parte obligatoria de altura minima segun articulo 11.9.3.

Articulo 2.50.- Dimension de los Patios Ingleses.

Los patios ingleses tendran una anchura minima de doscientos sesenta (260) centimetros. Estaran dotados de cerramientos,
barandillas o protecciones adecuadas.

Articulo 2.51.- Cota de Pavimento.

El pavimento de los patios no podran situarse a un nivel superior a un (1) metro por encima del suelo de cualquiera de los
locales a los que él habran huecos de luces o ventilacion.

Articulo 2.52.- Acceso a Patio.

Sin perjuicio de lo que establezcan las condiciones particulares de zona, los patios de manzana, que sean integramente de
nueva creacion, deberan tener un acceso o via publica que como minimo tendra un ancho de tres (3) metros, salvando las
diferencias de cota que pudieran existir, y que nunca podran exceder en mas o en menos de (1) metro, mediante rampas.

Articulo 2.53.- Construcciones en los Patios.

1. En las zonas de uso determinado residencial no se autorizara ninguna construccion de nueva planta, ni obras de
ampliaciéon que ocupen los patios de parcela, salvo en las circunstancias que expresamente queden exceptuadas por la
presente Ordenanza.

2. El planeamiento de detalle podra sefialar en su ordenacion la localizacién de edificaciones destinadas a usos dotacionales o
dotaciones de los edificios en el interior de los patios de manzana. Fuera de este supuesto no cabra la ocupaciéon por
construcciones de los patios de manzana.

Articulo 2.54.- Cubricion de Patios.

Se podran cubrir los patios de luces y ventilacion con claraboyas y lucernarios traslucidos, siempre que estos elementos dejen
un espacio perimetral desprovisto de cualquier tipo de cierre, entre los del patio y el elemento de cubricién, que permita una
superficie minima de ventilaciéon superior en el veinte por ciento (20%) a la del patio. Los patios asi cubiertos no computaran a
efectos de edificabilidad.

Articulo 2.55.- Régimen de Mancomunidad de Patios.

1. Los patios mancomunados son los patios de parcelas comunes a los volumenes de dos inmuebles colindantes, cuando se
constituya mancomunidad a fin de completar las dimensiones minimas del patio.
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2. La mancomunidad debera establecerse mediante escritura publica, y como derecho real de servidumbre sobre los solares o
inmuebles, inscrita en el Registro de Propiedad.

3. Esta servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion de la Administracion urbanistica municipal ni en tanto subsista alguno
de los edificios cuyos patios requieran este complemento para alcanzar la dimension.

CAPITULO CUARTO: CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS EDIFICIOS.

Articulo 2.56.- Definicion.

Son condiciones de calidad e higiene las que se establecen para garantizar el buen hacer constructivo y la salubridad en la
utilizacién de los locales por las personas.

Articulo 2.57.- Aplicacion.

1. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacién a obras de nueva edificacion y aquellos locales resultantes de obras
de reforma general. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras en los edificios en que su cumplimiento no represente
desviacion importante en el objeto de las mismas en los términos establecidos en el Codigo Técnico de la Edificacion.

2. En todo caso se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar los usos previstos, las de aplicaciéon
en la zona en que se encuentre el edificio y cuantas estuvieren vigentes de ambito superior al municipal.

Secciéon Primera: Condiciones de Calidad.

Articulo 2.58.- Calidad de las Construcciones.

Las construcciones buscaran en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad, durabilidad, resistencia, seguridad y
economia de mantenimiento de los materiales empleados y de su colocacion en obra.

Articulo 2.59.- Condiciones de ahorro de energia y salubridad

1. Las construcciones y edificaciones deberan cumplir las condiciones de ahorro energético y salubridad contenidas en la
normativa vigente y en el Codigo Técnico de la Edificacion.

2. Todo local debe ser estanco y estar protegido de la penetracién de humedades. A este fin las soleras, muros perimetrales de
sétanos, cubiertas, juntas de construcciones, y demas puntos que puedan ser causa de filtracion de aguas, estaran debidamente
impermeabilizados y aislados. Las carpinterias exteriores cumpliran lo establecido por el Cédigo Técnico de la Edificacion.

Seccidén Segunda: Condiciones Higiénicas de los Locales.

Articulo 2.60.- Local.

Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas en el espacio dedicadas al desarrollo y ejercicio de una misma actividad.

Articulo 2.61.- Local Exterior.

1. Se considerara que un local es exterior si todas sus piezas habitables cumplen alguna de las siguientes condiciones:

a. Dar sobre una via publica, calle o plaza.

b. Recaer sobre un espacio libre de edificacion de caracter publico.

c. Dar a un espacio libre de edificacion de caracter privado que cumpla las condiciones especificas de la norma de zona que le
sea de aplicacion.

d. Dar a un patio que cumpla las normas correspondientes en cuanto a sus dimensiones.

2. Debera cumplir ademas las condiciones correspondientes de superficie de huecos y superficie de ventilacion.

Articulo 2.62.- Piezas Habitables.

1. Se considerara pieza habitable toda aquella en la que se desarrollen actividades de estancia, reposo o trabajo que requieran
la permanencia prolongada de personas.

2. Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan en el articulo anterior. Se exceptuan las
pertenecientes a aquellos locales que deban o puedan carecer de huecos en razén de la actividad que en ellos se desarrolle, y
siempre que cuenten con instalacién mecanica de ventilacion y acondicionamiento de aire.

3. Los locales de trabajo y nucleos de escaleras de edificios de oficinas, dispondran de iluminacién natural, excepciéon hecha de
las partes de escalera bajo rasante; la ventilacion podra ser natural o por medios mecanicos, debiendo cumplir ademas la
normativa estatal y/o autonémica que corresponda.

Articulo 2.63.- Piezas Habitables en Plantas Sétano.

No podran instalarse en sétanos piezas habitables, salvo que su techo esté un (1) metro por encima de la cota de referencia o
del terreno, salvo los expresamente autorizados en las normas de uso. En todo caso se prohibe el uso residencial en las plantas
sétano, sin perjuicio de que puedan autorizarse piezas complementarias, tales como bodegas, estancias de juego, etc.

Articulo 2.64.- Ventilacién e iluminacién.

1. Los huecos de ventilacion e iluminacion de las piezas habitables deberan tener una superficie no inferior a un décimo (1/10)
de la planta del local. No se dispondra ningun puesto de trabajo estable a menor distancia de los huecos de iluminacion que la
fijada por las Ordenanzas Laborales.

2. Cada una de las piezas habitables dispondra de una superficie practicable con una dimensién de, al menos, la equivalente a
un veinteavo (1/20) de la superficie util de la pieza.

3. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca combustion o gases, dispondran de conductos
independientes o ventilacién mecanica para su eliminacion.

4. La ventilacion de las piezas no habitables tales como aseos, bafios, cuartos de calefacciéon, de basura, de
acondicionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes, podra llevarse a cabo mediante sistemas artificiales de ventilacion
forzada o por otros medios mecanicos.

Articulo 2.65.- Oscurecimiento de las Piezas Habitables.

Las piezas habitables destinadas a dormitorios dispondran de los medios necesarios que permitan su oscurecimiento temporal
frente a la luz exterior, bien mediante sistemas fijos o previendo la instalacion de dichos sistemas por los usuarios.
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CAPITULO QUINTO: CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS.

Articulo 2.66.- Definicion.

Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios las que se imponen al conjunto de instalaciones y maquinas, asi
como a los espacios que ocupen, para el buen funcionamiento de los edificios y los locales conforme al destino que tienen
previsto.

Articulo 2.67.- Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para las dotaciones y servicios de los edificios son de aplicacion a las obras de nueva
edificacion y a aquellos locales resultantes de obras de acondicionamiento y reforma general. Seran, asimismo, de aplicacion en
el resto de las obras en los espacios en los que su provision no represente desviacion importante en los objetivos de las mismas.

2. En todo caso se cumpliran las condiciones que estén vigentes de ambito superior al municipal o las que el Ayuntamiento
promulgue. El Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de las instrucciones contenidas en el Codigo Técnico de la Edificacion.

Seccién Primera: Dotaciéon de Agua.

Articulo 2.68.- Dotacion de Agua Potable.

1. Todo edificio debera disponer en su interior de instalacion de agua corriente potable con dimensionado suficiente para las
necesidades propias del uso.

2. La red de agua potable abastecera todos los lugares de aseo y preparacion de alimentos y cuantos otros sean necesarios
para cada actividad.

3. No se podran otorgar licencias para la construccion de ningun tipo de edificio, hasta tanto no quede garantizado el caudal de
agua necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través del sistema de suministro municipal u otro distinto, y se acredite la
garantia sanitaria de las aguas destinadas al consumo humano de acuerdo con lo dispuesto en la normativa sectorial de
aplicacion, todo ello siempre que el suministro no sea de la red municipal. Cuando la procedencia de las aguas no fuera el
suministro municipal, debera justificarse ademas su origen, la forma de captacion, emplazamiento, aforos, analisis y garantias de
su suministro.

Articulo 2.69.- Dotacién de Agua Caliente.

En todo edificio debera preverse la instalacion de agua caliente en los aparatos sanitarios destinados al aseo de las personas y
a la limpieza doméstica, asi como cuando lo establezca la legislacion sectorial o laboral.

Articulo 2.70.- Energia Eléctrica.

Todo edificio contara con instalacion interior de energia eléctrica conectada a la red de abastecimiento general o a sistema de
generacion propia realizada de acuerdo con el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension o, en su caso, la normativa vigente en
cada momento.

Articulo 2.71.- Gas Energético.

Los edificios que incluyan el gas entre sus fuentes de energia, deberan cumplir en su instalacion las condiciones impuestas por
la reglamentacion especifica, por las ordenanzas correspondientes que apruebe el Ayuntamiento y por las normas de las propias
companiias suministradoras, en su caso.

Articulo 2.72.- Combustibles liquidos.

1. Cuando la fuente de energia utilizada sean los derivados del petrdleo, las instalaciones de almacenamiento de estos
combustibles deberan ajustarse a lo establecido por la reglamentacion especifica y demas normas de caracter general que sean
de aplicacion.

2. La dotacién de depodsitos de combustibles quedara definida en cada caso, segun lo establezca la reglamentacion
correspondiente.

Articulo 2.73.- Combustibles Sélidos.

Las calderas y quemadores cumpliran la normativa que les sea de aplicacion, y contaran con los filiros y medidas correctoras
suficientes para adecuar la emisién de humos, gases y otros contaminantes atmosféricos, al menos, hasta los niveles que se
especifican en las ordenanzas correspondientes.

Articulo 2.74.- Energias Alternativas.

Se recomienda que los edificios de nueva construccion prevean espacios y condiciones técnicas suficientes para la ubicacion
de instalaciones receptoras de energia solar u otra energia alternativa, suficientes para las necesidades domésticas y de servicio
propias del edificio. Esta previsiéon tendra en cuenta el impacto estético y visual, sobre todo en zonas de especial significacion
ambiental.

Articulo 2.75.- Cuartos de Calderas.

Cumpliran las normativas técnicas aplicables en funcién del tipo de instalaciones de que se trate.

Seccién Segunda: Dotaciones de Comunicacion.

Articulo 2.76.- Telecomunicaciones

1. Todos los edificios deberan construirse con prevision de las canalizaciones de telecomunicaciones, de conformidad con la
legislacion sectorial aplicable.

2. En los edificios destinados a vivienda colectiva, se prevera la intercomunicacion en circuito cerrado dentro del edificio, desde
el portal hasta cada una de las viviendas.

3. Las instalaciones de telefonia e interfonia quedaran definidas teniendo en cuenta la posibilidad inmediata de conectar con la
red publica y la posibilidad de intercomunicacion en circuito cerrado dentro del edificio, desde el portal hasta cada vivienda.

Articulo 2.77.- Radio y Television.

1. En todas las edificaciones destinadas a viviendas colectivas, y aquellas en que se prevea la instalacién de equipos
receptores de television o radio en locales de distinta propiedad o usuario, se instalara antena colectiva de televisiéon y
radiodifusion en frecuencia modulada.
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2. Cuando el elemento a instalar sea una antena receptora de sefales de television via satélite, debera emplazarse en el punto
del edificio o parcela en que menor impacto visual suponga para el medio y siempre donde sea menos visible desde los espacios
publicos.

Articulo 2.78.- Servicios Postales.

Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia en lugar facilmente accesible para los servicios de Correos.

Seccion Tercera: Servicios de Evacuacion.

Articulo 2.79.- Evacuacién de Aguas Pluviales.

1. El desaglie de las aguas pluviales se hara mediante un sistema de recogida, que por bajantes, las haga llegar a las
colectores que las conduzcan al alcantarillado urbano destinado a recoger dicha clase de aguas, o por vertido libre en la propia
parcela cuando se trate de edificacion aislada.

2. De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble de que se trate, deberan conducirse por debajo de la acera, hasta la
cuneta. En caso de no existir acera el vertido se podra hacer por fachada desde una altura no superior a 30 cm.

Articulo 2.80.- Evacuacion de Aguas Residuales.

Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales quedaran definidas por su capacidad de evacuacion sobre la base de
criterios indicados en el Codigo Técnico de la Edificacion y deberan cumplir las determinaciones técnicas municipales.

Articulo 2.81.- Evacuaciéon de humos, olores y vapores

1. La evacuacion de humos procedentes cocinas industriales, semi-industriales, cocinas de bares, restaurantes, autoservicio,
catering, asadores, hamburgueserias, freidurias, pizzerias, hornos de pastelerias, confiterias o similares y demas actividades en
las que existan procesos de elaboracion en caliente y en los que debido precisamente a la participacion del calor, se producen
sustanciales emisores de vapores, humos y olores, con su correspondiente repercusion medioambiental, se realizara a través de
chimeneas mediante un sistema de ventilacién mecanica, con las caracteristicas siguientes:

El sistema de ventilacidon estara integrado como minimo por campana dotada de filtros metalicos para la retencion de grasas y
aceites, un ventilador y conductos de extraccidon hasta la atmdsfera. Este sistema estara provisto del aislamiento y revestimiento
suficiente para evitar la transmision a las propiedades contiguas de calor, ruido y vibraciones.

La descarga de aire procedente de una campana sera conducida a la cubierta mas alta del edificio en el que esté integrado el
local, dos (2) metros por encima de ella, en una zona distante diez (10) metros por lo menos, de cualquier ventana, puerta, hueco o
tomas de aire exterior, o bien un (1) metro por encima del edificio mas alto préximo o colindante situado a menos de diez (10) metros.

Excepcionalmente, en edificios existentes anteriores a la aplicacion de la aprobacion definitiva de la modificacion puntual n°47
del PGOU-98 de Almeria (B.O.P. n.° 82 de 02 de mayo de 2014), podran autorizarse otros sistemas alternativos de evacuacion
con salida mediante rejillas a fachada, cuando sea posible acreditar que existe una imposibilidad técnica de ejecucion de
chimenea a cubierta que debera ser debidamente justificada con certificado suscrito por técnico competente con documentacion
grafica y fotografias.

Estos sistemas deberan disponer de filtros que garanticen la adecuada depuracion de los vapores, humos y olores a evacuar y
contar con sistema de filtraje de carbono, generador de ozono para tratamiento de aire contaminado, turbina extractora, circuito
cerrado de caudal de aire y conducto de evacuacion de aire tratado al exterior. Se debera aportar documentacién técnica con las
caracteristicas del sistema y la justificacion de la eficacia y validez de la solucién propuesta, contrato de mantenimiento de dicha
instalacion con empresa especializada y cumplir las siguientes condiciones:

a) No se permitira la salida a fachada en edificios incluidos en el Catalogo de Edificios y Espacios Protegidos ni en vias o calles
con anchura inferior a 3 m.

b) No se permitira la salida a fachada de patios interiores.

c) El volumen de aire de extraccion debe ser inferior a 1 m3/s y se justificara segun la norma UNE 100165:2004.

d) El punto de salida de aire distara, como minimo, 2 m. de cualquier hueco de ventana situada en plano vertical, y la altura
minima sobre la acera sera de 2,5 m.

e) No pueden existir huecos abiertos que comuniquen directamente el recinto de elaboracion de alimentos con el medio
ambiente exterior.

f) También seran autorizables cuando se utilicen exclusivamente aparatos eléctricos en los que se justifique técnicamente con
fichas o certificado de la empresa instaladora, que por realizar labores de cocinado en el interior del propio aparato, no transmitan
olores, tales como microondas, tostadoras, hornos o equipos con sistema de recogida de vapores por condensacion, u otros
asimilables, siempre que la potencia util térmica instalada de todos estos aparatos sea menor o igual a 4 kw.

Cuando se acrediten molestias al vecindario y las medidas adoptadas no se consideren suficientes, el Ayuntamiento podra
imponer las medidas correctoras que estime necesarias para evitar o minimizar las emisiones molestas, tales como limitaciones
de usos, potencias, aislamientos, etc., incluso exigir la instalaciéon de sistemas de extraccion, filtrado o conducto de evacuacion a
cubierta y previo informe técnico, se podra ordenar el cese de la actividad.

El conducto de extraccion de aire de las campanas de humos no podra ser utilizado para fines diferentes al indicado, ni podra
ser atravesado por elementos ajenos a la evacuacion de dicho aire.

2. Las chimeneas de extraccion de cocinas domésticas y los conductos de evacuacion de aseos se llevaran hasta la cubierta,
cumpliendo las condiciones de las construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

Excepcionalmente, en cambios de uso en edificios existentes podran autorizarse otros sistemas alternativos de evacuacion con
salida mediante rejillas a fachada, cuando sea posible acreditar que existe una imposibilidad técnica de ejecucion de chimenea a
cubierta que debera ser debidamente justificada con certificado suscrito por técnico competente con documentacion grafica y
fotografias.

Estos sistemas deberan disponer de filtros que garanticen la adecuada depuracion de los vapores, humos y olores a evacuar y
contar con sistema de filtraje de carbono, generador de ozono para tratamiento de aire contaminado, turbina extractora, circuito
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cerrado de caudal de aire y conducto de evacuacion de aire tratado al exterior. Se debera aportar documentacién técnica con las
caracteristicas del sistema y la justificacion de la eficacia y validez de la solucién propuesta.

3. Se prohibe la salida directa de humos por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga
caracter provisional, fuera de las excepciones recogidas en los apartados anteriores.

4. En toda edificacion de nueva planta donde sea posible instalar actividades que requieran evacuacién de humos o gases, o
acondicionamiento, etc., se preveran pasos técnicos para estas instalaciones en capacidad suficiente, como minimo de 60x60cm
utiles cada 200 m? de local, convenientemente aislados térmica y aclsticamente. Estas canalizaciones no computaran como
superficie edificada. En el supuesto de que se realizaran divisiones de locales y alguno(s) quedaran sin acceso a los citados
pasos técnicos, dichos locales sélo se podran destinar a usos que no requieran de estos elementos, salvo en el supuesto de que
cuando se realice su adaptacion a uso y/o actividad concretos, en los mismos, segun proceda, se tomen las medidas oportunas para
cumplir la normativa vigente correspondiente a lo indicado en el presente articulo (evacuacion de humos y gases, ventilacion, etc.).

5. En todo caso, todos los elementos de ventilacién, como conductos, chimeneas, etc., deberan cumplir las condiciones
indicadas para los mismos en el Cédigo Técnico de la Edificacion o norma que le sustituya.

Se permitira la realizacion de barbacoas fijas en patios interiores y en las zonas de retranqueo a lindes privados pero con la
salida de humos adosada a la propia edificacion, no permitiéndose su instalaciéon en los cerramientos de los linderos con otras
parcelas o edificios. Dicha salida sera conducida a la cubierta mas alta del propio edificio, dos (2) metros por encima de ella, en
una zona distante de diez (10) metros por lo menos, de ventanas, puertas, huecos o tomas de aire exterior, o bien un (1) metro
por encima del edificio mas alto proximo o colindante situado a menos de diez (10) metros.

En los edificios plurifamiliares previo al otorgamiento de licencia para instalacién de barbacoa, sera preceptiva la previa
autorizacion por mayoria cualificada por parte de la comunidad de propietarios.

Articulo 2.82.- Evacuacion de Residuos Sélidos.

1. La instalacion de evacuacion de basuras se definird por su capacidad de recogida y almacenamiento, en funcion de las
necesidades de los usuarios.

2. Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertidos a la red de alcantarillado. Sélo podran autorizarse en casos
muy especiales previo informe del servicio municipal correspondiente.

3. Cuando las basuras u otros residuos solidos que produjera cualquier actividad, por sus caracteristicas, no puedan o deban
ser recogidos por el servicio de recogida domiciliario, deberan ser trasladados directamente al lugar adecuado para su vertido por
cuenta del titular de la actividad.

Seccion Cuarta: Instalaciones de Confort.

Articulo 2.83.- Instalaciones de climatizacion y ventilacion

1. Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de personas debera disponer de condiciones
que permitan la instalacion de calefaccion, o acondicionamiento de aire pudiendo emplear cualquier sistema de produccion de
calor que pueda mantener las condiciones de temperatura fijadas por la normativa especifica correspondiente. El proyecto de la
instalacion buscara la solucién de disefio que conduzca a un mayor ahorro energético.

2. En el caso de instalaciones de calefacciéon central, el Ayuntamiento podra permitir la apertura, en fachada o portal del
edificio, de tolvas o troneras destinadas a facilitar el almacenaje de combustible.

3. Salvo en el caso de locales que, por las caracteristicas peculiares del uso a que se destinen, requieran el aislamiento de la
luz solar o deban ser cerrados, en los que la ventilacion y climatizacion del local se hara exclusivamente por medios mecanicos,
no cabra la ventilaciéon de un local sélo por procedimientos tecnoldgicos. La prevision de instalacion de aire acondicionado no se
traducira en inexistencia de ventanas, o incumplimiento de las condiciones de iluminacion y ventilacion natural establecidas para
cada uso, sino que los sistemas naturales y mecanicos seran complementarios.

4. Las entradas y salidas de la instalacion de climatizacién y ventilacion deberan realizarse a través de rejillas instaladas en
fachada. El aire caliente de la refrigeracion, salvo casos justificados por los servicios técnicos municipales, no se hara sobre la via
publica, debiendo hacerse a través del patio de luces interior de parcela o cubierta del edificio. En todo caso, la distancia minima
entre la rejilla de salida y cualquier puerta, hueco o ventana de otro inmueble de distinto uso, actividad o titularidad no sera menor
de ciento cincuenta (150) centimetros. En ultimo extremo, si ha de hacerse sobre el espacio publico, la rejilla de salida no se
instalara a altura menor que trescientos (300) centimetros desde la rasante de la acera y no producira goteos u otras molestias
sobre el espacio publico, excepto cuando sea técnicamente inviable y debidamente justificado, en cuyo caso, se colocara a una
altura minima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

5. Los proyectos de edificacion para usos residenciales o terciarios deberan contemplar la integracion de aparatos de aire
acondicionado de ventana, cuando no incluyan al menos la posibilidad de instalacion.

Articulo 2.84.- Aparatos Elevadores.

1. Se incluyen bajo este concepto los ascensores para el transporte de personas, montacargas, montaplatos, montacoches, asi
como las escaleras mecanicas.

2. Sera obligatoria la instalacion de ascensor o la prevision del espacio para su futura instalacion (en dimensiones y estructura)
segun las condiciones que se establezcan en la presente Ordenanza y en la legislacion vigente en materia de accesibilidad.

3. La instalacion de ascensores quedara definida por su capacidad de carga, velocidad y nimero de paradas, calculadas en
funcién del nimero de usuarios previstos y el nimero de plantas servidas.

4. El numero de ascensores a instalar y el tamafio de los mismos se determinara en funcion de las necesidades del edificio.
Todos ellos seran de ascenso y descenso.

5. Cada desembarque de ascensor tendra comunicacion directa a través de zonas comunes de circulacion, con la escalera. En
edificios existentes y en nuevos edificios en la zona Centro (con superficie de parcela inferior a 200 m2), se permitira la instalacion
de ascensor que no tenga comunicacién directa a través de zonas comunes de circulacion en todas las plantas siempre que se
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cumplan las condiciones de seguridad exigibles por la normativa vigente y que disponga de un sistema que lleve al ascensor en
condiciones de seguridad a un desembarque con comunicacién directa con una zona comun en caso de fallo del sistema o de
interrupcion del suministro de energia.

2. Se podran instalar montacargas en aquellos casos en que asi convenga al funcionamiento del uso y la edificacion.

7. Sera obligada la instalacion de montaplatos, en restaurantes, cafeterias u otros locales de consumo por el publico de
comidas y bebidas, cuando las areas de expedicion de productos y estancia del publico se encuentren en distintas plantas.

8. Las escaleras mecanicas cumpliran las condiciones de disefio y construccion convenientes al uso a que se destinen. La
existencia de escaleras mecéanicas no eximira de la obligacion de instalar ascensor.

9. Unicamente se admite la solucién de montacoches en garajes con un maximo de 20 plazas de garaje y en solares con una
superficie maxima de 400 m?, y en todo caso los montacoches deben ser de cabina cerrada.

10. En cualquiera que sea la clase de aparato se cumpliran las normas exigidas por la normativa sectorial de aplicacion.

CAPITULO SEXTO: CONDICIONES DE SEGURIDAD EN LOS EDIFICIOS.

Articulo 2.85.- Definicion.

Condiciones de seguridad son las que se imponen a los edificios para la mejor proteccion de las personas que hacen uso de ellos.

Articulo 2.86.- Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefalan para la seguridad en los edificios son de aplicacion a las obras de nueva edificacion y a los
edificios en los que se produjeren obras de acondicionamiento y reforma. Seran asimismo de aplicacion en resto de las obras de
los edificios, en las que su provisidon no represente desviacion importante en los objetivos de la misma.

2. Cumpliran, ademas, la legislacién supramunicipal en la materia.

Articulo 2.87.- Accesos a las Edificaciones.

1. Toda edificacion debera estar sefalizada exteriormente para su identificacion de forma que sea claramente visible de dia y
de noche. Los servicios municipales sefialaran los lugares en que debe exhibirse los nombres de las calles y deberan aprobar la
forma de exhibir el numero del edificio.

2. A las edificaciones debera accederse desde la via publica, aunque sea atravesando un espacio libre privado, en cuyo caso,
dicho espacio libre debera ser colindante directamente con el viario publico, al menos en un décimo (1/10) de su perimetro, con un
minimo de tres metros y medio. La distancia a recorrer entre la via publica y la entrada al edificio, cuando se destine a vivienda
colectiva no superara los treinta (30) metros y en este caso, y en cualquier otro edificio de uso colectivo, sera posible la
aproximacion a los accesos a la edificacion por vehiculos de servicios de emergencia.

3. Cuando asi se determine en las normas de uso, el acceso sera independiente para los usos distintos al residencial, en
edificios con dicho uso principal.

Articulo 2.88.- Visibilidad del Exterior.

En construccion entre medianerias todas las viviendas y cada uno de los locales de cualquier uso en que sea previsible la
permanencia de personas, tendran, al menos un hueco practicable a calle o espacio libre accesible. Se exceptian aquellos
locales destinados a usos que manifiestamente deban desarrollarse en locales cerrados y los edificios de industria.

Articulo 2.89.- Senalizacion en los Edificios.

Los edificios dispondran de sefializacion frente a situaciones de emergencia y accesibilidad conforme a la reglamentacién
sectorial vigente.

Articulo 2.90.- Puerta de Acceso.

Los edificios tendran una puerta de entrada desde el espacio exterior. Las dimensiones de las puertas de paso cumpliran con
la normativa vigente aplicacion en materia de seguridad contra incendios, seguridad de utilizacién y accesibilidad.

Articulo 2.91.- Circulacioén Interior.

Se entiende por espacios de circulacion interior de los edificios los que permiten la comunicacion para uso del publico en
general entre los distintos locales o viviendas de un edificio de uso colectivo, entre ellos y los accesos con el exterior, los cuartos
de instalaciones, garajes u otras piezas que integren la construccion. Son elementos de circulacion: los portales, rellanos,
escaleras, rampas, ascensores, distribuidores, pasillos y corredores. Los espacios de circulacion cumpliran con el Cédigo Técnico
de la Edificacion y normativa de accesibilidad vigente.

Articulo 2.92.- Escaleras.

1. La anchura util de las escaleras se dimensionara segun lo previsto en la normativa vigente aplicable en materia de seguridad
contra incendios, de seguridad de utilizaciéon y de accesibilidad. Todo ello, sin perjuicio de las mayores limitaciones contenidas en
la normativa de uso a que se destine el edificio.

2. El rellano de las escaleras tendran un ancho igual o superior al del tramo. Las dimensiones de huella, contrahuella y nimero
de peldafios del tramo estaran intimamente relacionadas para la consecucion de una escalera comoda y sin peligro para los
usuarios, en todo caso, la huella no sera inferior a veintisiete (27) cm. en proyeccion horizontal, la contrahuella no sera superior a
dieciocho y medio (18,5) cm. y el numero de peldafios sin meseta no podra superar los dieciséis (16). Se entenderan que cumplen
estas condiciones las soluciones suficientes avaladas por la experiencia o las nuevas confirmadas mediante ensayos. La altura
libre de las escaleras permitird el paso comodo y desahogado de las personas en todo su trazado, siendo como minimo de 2,2 m.
Libres. Se exceptuan las viviendas unifamiliares, en las que el ancho de los tramos sera como minimo el que se establezca en la
legislacion vigente en materia de seguridad de utilizacion y seguridad contra incendios.

3. Si las puertas de ascensores o de acceso a locales abren hacia el rellano, sus hojas no podran entorpecer la circulaciéon de
la escalera. La apertura de las puertas se hara siempre en el sentido de escape cuando asi lo exija la norma vigente de seguridad
contra incendios.

Boletin Oficial de la Provincia de Almeria. Edicién Oficial en formato electrénico de conformidad con el art. 6 de su Reglamento de Gestion (publicado en B.O.P. n® 240 de 16/12/2009).
Firmado de conformidad con el art. 6 de la Politica de Firma, Sello Electrénico y Certificados de la Diputacion de Almeria (B.O.P. n° 165 de 26/08/2020)

cguynzHXTOdWFP .

XDKWijiYJa_D40aWbb_

Documento firmado electrénicamente. Verificable en https://ov.dipalme.org/csv?id



B.O.P. de Almeria - Nimero 218 Miércoles, 11 de noviembre de 2026 Pag. 67

4. No se admiten escalera para uso del publico, sin luz natural y ventilacién salvo los tramos situados en plantas bajo rasante,
en cuyo caso contaran con chimeneas de ventilacion u otro medio semejante, y las interiores a los locales. Cuando la iluminacion
de la escalera sea directa a fachada o patio, contaran al menos con un hueco por planta, con una superficie de iluminacion
superior a un (1) metro cuadrado y superficie de ventilacién de, al menos, cincuenta (50) decimetros cuadrados. En edificios de
hasta cuatro (4) plantas, se permitiran escaleras con iluminacién cenital y ventilacion por medio de lucernarios que tengan una
superficie minima de iluminacién en planta igual dos tercios de la superficie de la caja de escalera y que tengan una superficie
permanente de ventilacion igual a dos metros cuadrados. En este caso, la escalera dispondra de un hueco en contacto con ella
que quedara libre en toda su altura y tendra una superficie minima de 1,20 m? y un ancho minimo de 0,85 m.

Articulo 2.93.- Rampas.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las personas fueren salvadas mediante rampas, éstas tendran las
condiciones que establezca la normativa vigente aplicable en materia de accesibilidad.

Articulo 2.94.- Accesibilidad.

En todas las edificaciones sera de aplicacién la normativa vigente aplicable en materia de accesibilidad.

Articulo 2.95.- Prevencion de Incendios.

1. Las construcciones deberan cumplir las medidas que en orden a la proteccion contra incendio, establece el Cédigo Técnico
de la Edificacion, y cuantas estuvieran vigentes en esta materia, de cualquier otro rango o ambito del Estado.

2. Seran de cumplimiento obligado las disposiciones municipales que el Ayuntamiento tuviera aprobadas para incrementar la
seguridad preventiva de los edificios y para facilitar la evacuacion de personal y la extincion del incendio si llegara a producirse.

Articulo 2.96.- Prevencion contra el Rayo.

Se estara a lo dispuesto en el Cadigo Técnico de la Edificacion en esta materia.

Articulo 2.97.- Prevencion de las Caidas.

1. Los huecos horizontales en los edificios abiertos directamente al exterior a una altura sobre el suelo superior a cincuenta
(50) centimetros y los resaltes del pavimento estaran protegidos por un antepecho de noventa y cinco (95) centimetros o una
barandilla de cien (100) centimetros; para alturas sobre el suelo superiores a veinte (20) metros las dimensiones de antepecho y
barandillas seran, respectivamente, de ciento cinco (105) y ciento diez (110) centimetros. Con igual sistema de proteccion y bajo
las mismas condiciones, se protegeran los perimetros exteriores de las terrazas accesibles a las personas.

2. El disefio de todos los elementos de proteccion contra las caidas deberd garantizar la seguridad de las personas y
especialmente impedir la posibilidad de ser escalados por los menores.

3. La altura de las barandillas de las escaleras no sera inferior a noventa (90) centimetros en el punto mas desfavorable,
estaran constituidas por elementos no escalables, y la distancia libre entre los elementos verticales no sera superior de doce (12)
centimetros.

En el caso de barandillas o petos mixtos, es decir, constituidos por elementos de fabrica en la parte baja y cerrajeria en la
superior, la parte maciza tendra una altura minima de 75 cm., estara enrasada por el interior con la parte de cerrajeria, y se
cumpliran todas las condiciones anteriores.

CAPITULO SEPTIMO: CONDICIONES AMBIENTALES.

Articulo 2.98.- Definicion.

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones, cualquiera que sea la actividad que alberga, y a sus
instalaciones para que de su utilizacién, no se deriven agresiones al medio natural por emision de radioactividad, perturbaciones
eléctricas, ruido, vibraciones, deslumbramientos, emisién de gases nocivos, humos o particulas, o por sus vertidos liquidos o
solidos.

Articulo 2.99.- Aplicacion.

1. Las condiciones ambientales son de aplicacion en las obras de nueva planta, en las de acondicionamiento y de reforma.
Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras de los edificios, en las que su cumplimiento no represente una desviacion
importante en los objetivos de la misma. La Administracién urbanistica municipal, en todo caso, podra requerir a la propiedad del
inmueble para que efectle las obras necesarias para ajustarlo a las condiciones que se sefialen en esta Ordenanza.

2. Ademas se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar los usos previstos, las de aplicacion en el
lugar en que se encuentren y cuantas estén vigentes de ambito municipal o superior a éste.

Articulo 2.100.- Compatibilidad de Actividades.

1. En los suelos urbanos o urbanizables solamente podran instalarse actividades autorizadas por la legislacion ambiental o que
dispongan las medidas de correccién o prevencion necesarias.

2. Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no industriales debera:

a. No realizar operaciones que generen emanaciones de gases nocivos o vapores con olor desagradable, humos o particulas
en proporciones que produzcan molestias.

b. No utilizar en su proceso elementos quimicos que produzcan molestias.

c. Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera producir

d. Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las hubiere, no sean percibidas desde el exterior.

e. Cumplir las condiciones sobre transmision de ruidos admisibles.

f. Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

Articulo 2.101.- Emision de Radioactividad y Perturbaciones Eléctrica.

1. Las actividades susceptibles de generar radiactividad o perturbaciones eléctricas deberan cumplir las disposiciones
especiales de los Organismos competentes en la materia.
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2. En ningun caso se permitirda ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas, asi como ninguna que produzca
perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria, diferentes de aquellos que originen las
perturbaciones.

Articulo 2.102.- Emision de Gases, Particulas y otros Contaminantes Atmosféricos.

Las actividades susceptibles de emitir gases, particulas y otros contaminantes atmosféricos deberan cumplir las disposiciones
especificas sobre esta materia.

CAPITULO OCTAVO: CONDICIONES DE ESTETICA.

Articulo 2.103.- Definicion.

Condiciones estéticas son el conjunto de normas y parametros que se dictan para procurar la adecuacion forma minima de
edificios, construcciones e instalaciones al ambiente urbano. Tales condiciones hacen referencia a las caracteristicas de las
fachadas, de las cubiertas, de los huecos, la composicidn, los materiales empleados y el modo en que se utilicen, su calidad o su
color, la vegetacion en sus especies y su porte y, en general, a cualquier elemento que configure la imagen de la ciudad.

Articulo 2.104.- Aplicacion.

Las condiciones que se sefalan para la estética de la ciudad son de aplicaciéon a todas las actuaciones sujetas a licencia
municipal o cualquier titulo habilitante. La Administracién urbanistica municipal, en todo caso, podra requerir a la propiedad de los
bienes urbanos para que ejecute las acciones necesarias para ajustarse a las condiciones que se sefialan en esta Ordenanza. La
regulacion de las condiciones estéticas se realiza en las presentes condiciones generales y en la normativa de las zonas.

Articulo 2.105.- Armonizacién de las Construcciones con su Entorno.

Las nuevas construcciones y alteraciones de las existentes deberan adecuarse en su disefio y composicion con el ambiente
urbano en el que estuvieren situadas.

Articulo 2.106.- Proteccién de los Ambientes Urbanos.

1. Las construcciones y las edificaciones deberan someterse a las condiciones estéticas que, para cada tipo de obra y zona en
la que se localice, se determina en esta Ordenanza y en la normativa de las zonas.

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

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

3. En obras de reforma, las fachadas visibles desde el espacio publico deberan mantenerse conservando su composicion y
adecuandose a los materiales originarios. En obras de ampliacién, la solucidon arquitectonica debera adecuarse al estilo o
invariantes de la fachada preexistente, manteniéndose los elementos de remate que permitan identificar las caracteristicas
especificas del edificio, diferenciandolas de las propias del nuevo afadido. En obras de reforma total deberan restaurarse
adecuadamente la fachada o fachadas exteriores a espacio publico y sus remates y satisfacer la normativa especifica al respecto
de la zona.

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

Articulo 2.107.- Condiciones Estéticas Singulares para los Nucleos Urbanos incluidos en el Parque Natural Cabo de Gata.

1. Condiciones de composicion.

A. Las edificaciones se compondran basicamente mediante la articulacion de cuerpos paralepipédicos de trazado simple en
base a estructuras formales de tipo adintelado, evitandose la inclusion de arcos y elementos curvos.

B. Las cubiertas seran planas, prohibiéndose las de tipo inclinado asi como el uso de tejas en cualquier elemento de la
edificacion.

C. Se prohiben las terrazas voladas, formandose éstas preferentemente por retranqueo parcial o total de las plantas altas.

D. Los antepechos de terrazas y zonas de cubierta o retranqueos visitables seran macizos como minimo hasta una altura de 75
centimetros medidos desde la cota de acabado de soleria, pudiéndose rematar a partir de dicha altura con un pasamanos, salvo
en la cubierta de planta alta que deberan ser macizos en su totalidad. Se prohiben los pafios de barandilla formados por cerrajeria
o celosias de hormigdn o ceramicas.

E. La cota de soleria de planta baja se situara por encima de la rasante del acerado y a una altura maxima de 75 centimetros
por encima de la cota de referencia.

F. Se prohiben los aticos, permitiéndose por encima de la planta alta Unicamente las construcciones auxiliares destinadas a la
instalacion de depdsitos u otras instalaciones y a la salida de escaleras en su caso, no pudiendo ser la superficie construida total
mayor del 20% de la superficie ocupada por la planta inferior.

G. Las azoteas seran preferentemente no visitables, rematandose el plano de fachada con el mismo material y textura que la
misma y sin aristar o bien con un remate o cornisa simple con el mismo acabado de fachada. Quedan prohibidos los remates
decorativos tipo balaustrada o celosias de fabrica, asi como las barandillas en azotea.

H. Los huecos se recortaran de forma nitida sobre el plano de fachada, evitandose la formacion de recercados y molduras.

2. Condiciones de estética: materiales de acabado.

A. Las fachadas presentaran una terminacion de enfoscado y pintado en tonos que mantengan los colores tradicionales,
blancos o terrizos, evitandose los tonos intensos o brillantes.

En caso de sustituirse dicha terminacion por revestimiento monocapa, se prohibe el acabado con arido visto asi como la
formacion de juntas o avitolados pautando la fachada.

B. Se prohiben los acabados de fachada de ladrillo visto, azulejo, piedra natural o artificial y cualquier otro cuyo aspecto se
distancie de los acabados tradicionales en la zona. Se prohiben los zdcalos de terrazo o azulejo.
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C. El acabado de las fachadas podra ser liso, rugoso o a la tirolesa, con las aristas redondeadas a la manera tradicional,
evitandose el aristado de las mismas.

D. Las carpinterias seran preferentemente de madera, permitiéndose las metalicas, de aluminio o PVC de color blanco. Se
prohibe el empleo de carpinteria de aluminio anodizado en su color. Se permite el empleo de contraventanas y de persianas, si
bien éstas ultimas no podran quedar vistas.

E. Las rejas seran de composicion sencilla y quedaran inscritas en el hueco, no permitiéndose las colocadas por delante del
plano de fachada. Se prohiben las rejas y cierres de aluminio.

Articulo 2.108.- Fachadas.

1. Cuando la edificacion objeto de la obra afecte a la fachada y se encuentre contigua o flanqueada por edificaciones objeto de
proteccion individualizada, se adecuara la composicion de la nueva fachada a las preexistentes, armonizando las lineas fijas de
referencia de la composicion (cornisas, aleros, impostas, vuelos, zocalos, recercados, etc.) entre la nueva edificacion y las
colindantes.

2. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcion entre los huecos y macizos en la composicion de las fachadas, deberan
adecuarse en funcion de las caracteristicas tipoldgicas de la edificacién del entorno, y especificas de las edificaciones
catalogadas, si su presencia y proximidad lo impusiese.

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

Articulo 2.109.- Tratamiento de las Plantas Bajas.

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

Articulo 2.110.- Materiales de Fachada.

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

Articulo 2.111.- Modificacion de Fachadas.

1. En edificios no catalogados, podran procederse a la modificacion de las caracteristicas de una fachada existente de acuerdo
con un proyecto adecuado que garantice un resultado homogéneo del conjunto arquitectonico y su relacién con los colindantes.

2. Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y balcones existentes del acuerdo con las determinaciones de un proyecto del
conjunto de la fachada, que debera presentar la comunidad o el propietario del edificio. En casos justificados, podra la
Administracién urbanistica municipal hacerse cargo de la elaboraciéon de este proyecto de disefio de conjunto de la fachada,
repercutiendo su costo en las licencias correspondientes.

3. En edificios en que se hubieran realizado cerramiento anarquicos de terraza, el Ayuntamiento podra requerir para la
adecuacion de las mismas a una solucion de disefio unitario.

4. En edificios existentes, no cabra autorizar la instalacién de capialzados exteriores para persianas enrollables, o toldos, salvo
que exista acuerdo del conjunto de propietarios del inmueble, para colocar idénticas solucion en los huecos.

Articulo 2.112.- Soportales.

En las zonas en las que el planeamiento expresamente lo permita, se admitiran fachadas porticadas configurando soportales,
que deberan cumplir las siguientes condiciones:

a. No podran rebasar las alineaciones exteriores con los elementos verticales de apoyo.

b. Su ancho interior libre sera igual o superior a doscientos cincuenta (250) centimetros.

c. Su altura sera la que corresponda a la planta baja del edificio, segun las condiciones de uso o de la zona en que se
encuentre.

d. El pavimento de dichos espacios estara enrasado con el de los espacios publicos a cuyo uso se pretenden incorporar, no
permitiéndose peldafios ni saltos de nivel entre unos y otros.

Articulo 2.113.- Plantas Bajas Porticadas.

Podran autorizarse plantas bajas porticadas en los edificios de nueva construccion, si asi estuviera previsto en las condiciones
particulares de zona y no se lesionen los valores ambientales del lugar.

Articulo 2.114.- Fachadas Ciegas.

Por razones de composicion del espacio urbano y concordancia con el resto de los edificios, en areas de uso global residencial,
se evitaran las fachadas ciegas, debiendo, en todo caso, mantenerse la iluminaciéon natural de las piezas habitables y locales a
través de la fachada.

Articulo 2.115.- Instalaciones en la Fachada.

1. Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion de humos o extractores, electricidad,
abastecimiento o saneamiento podra instalarse en el exterior de las fachadas de locales y edificaciones ni perjudicar la estética de
las mismas, permitiéndose Unicamente la instalacion de rejillas en fachadas para la impulsion o extraccion del aire ventilado o
climatizado del local o inmueble.

2. Los aparatos de aire acondicionado que sean visibles desde la via publica sélo podran instalarse en la posicion que no
perjudiquen a la estética de la fachada.

3. Las rejillas de los equipos de acondicionamiento o extraccidon de aire en locales situados alineados a vial, no podran tener
salida a fachada a menos de trescientos (300) centimetros desde la rasante de la acera y no producira goteos u otras molestias
sobre el espacio publico, excepto cuando sea técnicamente inviable y debidamente justificado, en cuyo caso, se colocara a una
altura minima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

4. Las instalaciones que se coloquen en las plantas de cubierta de las edificaciones se dispondran con una soluciéon
arquitecténica de fachada que oculten su visualizacion desde la via publica y que las integre con el resto de la edificacion.
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Articulo 2.116.- Cuerpos Salientes.

1.- Definiciéon: A efectos urbanisticos (**), son cuerpos salientes o volados los cuerpos de la edificacion habitables u
ocupables, cerrados o abiertos, que sobresalen de alguna de las alineaciones o lineas siguientes:

1.1.- La “alineacion exterior” de la edificaciéon en los sistemas de alineacion obligatoria a vial o en los sistemas de ordenacion
abierta que posibiliten la alineacioén a vial, siendo dicha “alineacién exterior” la que separa las parcelas de los suelos destinados a
viales publicos o a espacios libres publicos.”

1.2.- En los sistemas de ordenacion abierta, exenta o retranqueada, la linea o lineas determinadas por el retranqueo minimo u
obligatorio en los frentes de parcela a vial publico o a espacio libre publico.

1.3.- En su caso, la alineacion o alineaciones interiores marcadas en los Planos de Alineaciones y Rasantes, con las que
obligatoriamente deben coincidir las lineas de edificacion interiores en los frentes de parcela a vial publico o a espacio libre
publico.

(**) El vuelo fisico es independiente del vuelo a efectos urbanisticos, que es el que se contempla en el presente articulo; por lo
tanto, en el supuesto de que la fachada real del edificio se sitlie por detras de la linea de retranqueo minimo o de la alineacién a
vial, si es que asi lo posibilitaran las normas, el vuelo real fisico o estructural puede rebasar las limitaciones indicadas en lo
relativo a la dimensién maxima del vuelo contemplada en el epigrafe 2.2 del articulo y sus apartados.

2.- Condiciones:

2.1.- Se prohiben los cuerpos salientes o volados en planta baja.

2.2.- Salvo que las normas zona dispusieran otra cosa, se permitiran los cuerpos salientes o volados con los siguientes limites,
segun el caso de que se trate:

2.2.1.- En los frentes a calles de ancho regular no podran volar mas del diez por ciento (10%) del ancho del vial publico al que
dan frente (***), con un maximo absoluto de ciento veinte centimetros (120 cm.).

2.2.2.- En el caso de frentes a calles de ancho irregular o que presenten estrechamientos, ensanches o cualquier otro tipo de
irregularidad no podran volar mas del diez por ciento (10%) del ancho medio ponderado, correspondiente al lado y tramo de calle
considerado, comprendido entre dos transversales, igualmente con un maximo absoluto de ciento veinte centimetros (120 cm.).
Para la medicion del ancho de vial publico al que se da frente se estara también a lo indicado en la nota (***).

2.2.3.- En el caso de frentes a plazas o espacios libres publicos no podran volar mas del diez por ciento (10%) del ancho de la
plaza o espacio libre al que dan frente (***), medido en sentido ortogonal a la fachada de la actuacion edificatoria e, igualmente,
con un maximo absoluto de ciento veinte centimetros (120 cm.); en el caso de plazas o espacios de ancho irregular se estara al
mismo criterio que en el caso de calles de ancho irregular (epigrafe 2.2.2).

(***): Tanto en los sistemas de alineacion obligatoria a vial como en los de ordenacion abierta, con lineas de retranqueo o
alineaciones interiores retranqueadas, para determinar la dimensiéon maxima del vuelo, la latitud o ancho del vial o espacio
publicos se medira entre alineaciones exteriores (articulo 2.13, linea que separa las parcelas de los suelos destinados a viales o
a espacios libres de uso publico).

2.3.- Para todos los casos citados en el epigrafe 2.2 y sus apartados, la longitud total de los cuerpos salientes o volados se
atendra a lo siguiente, segun el sistema de ordenacion:

2.3.1.- Edificacion alineada a vial: Este apartado se refiere a las edificaciones con alineacién obligatoria a vial; en dichos
casos la longitud total de los cuerpos salientes o volados de cada fachada no podra exceder de un medio (1/2) de la
correspondiente a la misma; en el caso particular de edificacion con fachadas continuas en esquina, esquinas o manzana
completa, los cuerpos salientes o volados se podran situar libremente y su longitud total no podra exceder de un medio (1/2) de la
suma de las longitudes de fachada del edificio.

Como excepcidn a lo anterior, cuando en una fachada o conjunto de fachadas sélo haya cuerpos salientes o volados de tipo balcén
abierto y protegidos con elementos de cerrajeria, su longitud total podra llegar hasta el 80 % de la correspondiente a las mismas.

En cualquier caso, respecto al lindero o linderos que proceda, se ha de cumplir lo establecido en el epigrafe 2.4 del presente
articulo.

En los vuelos en fachadas que den a patios interiores o a lindes privados, el punto mas exterior del vuelo ha de respetar la
medida minima del patio o, en su caso, el retranqueo minimo exigido por la norma, tal y como se indica en el articulo 2.18.4.b.”

2.3.1.1- En el caso particular de que en los Planos de Alineaciones y Rasantes se indique alguna alineacién interior a modo de
fondo maximo, dicha linea no se podra rebasar con ningun vuelo, excepcion hecha de aleros y cornisas (elementos salientes),
que se haran segun las condiciones generales establecidas para los mismos.

2.3.2- Edificacién total o parcialmente exenta con retranqueo a todos los linderos de parcela o sélo a uno o algunos:
Este apartado se refiere a las edificaciones en las que no es obligatoria la alineacién a vial; en dichos casos no se limita la
longitud de los vuelos, incluso en las fachadas de la edificacion en las que por aplicacién de los parametros de retranqueos
minimos establecidos por la ordenanza particular fuera posible que quedaran alineadas a vial.

En cualquier caso, si el retranqueo es a lindero privado, el punto mas exterior del vuelo ha de respetar la separacion minima
exigida por la norma tal y como se indica en el articulo 2.18.4.b y, ademas, respecto al lindero o linderos que, en su caso,
procedieran, se ha de cumplir lo establecido en el epigrafe 2.4 del presente articulo.

Ademas, en los vuelos en fachadas que den a patios interiores, el punto mas exterior del vuelo ha de respetar la medida
minima del patio.

2.4.- En cualquier caso, los cuerpos salientes o volados deberan separarse la medida del vuelo y, como minimo, sesenta (60)
centimetros de la medianeria sobre el plano de fachada.

2.5.- En general, en los edificios alineados a vial, o en las fachadas alineadas a vial en aquellos casos de ordenacion abierta en
los que haya dicha posibilidad en alguna o algunas fachadas, los cuerpos salientes o volados no podran estar a una altura inferior
a trescientos cincuenta (350) centimetros al nivel de la acera y, ademas, ningun cuerpo saliente o volado situado a menos de
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cuatrocientos cincuenta (450) centimetros de altura sobre la misma podra rebasar el plano vertical remetido a cincuenta (50)
centimetros de la linea del bordillo cuando por el vial pueda haber circulaciéon de vehiculos.

Articulo 2.117.- Elementos Salientes.

1. Elementos salientes son partes integrantes de la edificaciéon o elementos constructivos no habitables ni ocupables de
caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada o de la alineacion de la edificacion, o de la alineacion interior. No tendran la
consideracion de elementos salientes los toldos y marquesinas que seran objeto de la correspondiente ordenanza.

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

a. Se admiten en todas las situaciones los z6calos y molduras que podran sobresalir un maximo de diez (10) centimetros
respecto al paramento de fachada.

b. Se admiten los elementos salientes en planta baja siempre que den frente a calle de mas de seis (6) metros de ancho, no
sobresalgan mas de un cuarentavo (1/40) del ancho del vial respecto a la fachada, ni superen los cincuenta (50) centimetros de
altura.

c. Se admiten los elementos saliente que se sitien de forma que ninguno de sus puntos se encuentre a una altura inferior a
tres (3) metros por encima de la rasante de la acera, y que su vuelo no supere en ningin punto una distancia igual al ancho de la
acera menos sesenta (60) centimetros y con un maximo de ciento cincuenta (150) centimetros.

d. En todo caso el saliente maximo de cornisas y aleros no excedera de sesenta (60) centimetros sobre la alineaciéon sin
perjuicio de lo que establezcan las ordenanzas de zona.

Articulo 2.118.- Elementos Salientes no Permanentes.

Los Elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas, anuncios y similares, se regularan por las
correspondientes ordenanzas municipales, sin perjuicio de lo que para determinadas zonas pueda establecer el planeamiento
urbanistico.

Articulo 2.119.- Portadas y Escaparates.

La alineacién exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a quince (15) centimetros, con ninguna clase
de decoracion de los locales comerciales, portales o cualquier otro elemento. En aceras de anchura menor que setenta y cinco
(75) centimetros no sera permitido saliente alguno.

Articulo 2.120.- Medianerias.

1. Los pafios medianeros al descubierto, deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad sean tan dignos como los de las
fachadas.

2. Por razones de ornato urbano, el Ayuntamiento podra asumir la ejecucion de las obras de mejora de medianerias en
determinados espacios publicos de importancia y estética.

3. El Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y de disefio, que sean de obligada observancia en las obras de
mantenimiento y decoro de medianerias y fachadas en general y requerir a la propiedad de los inmuebles para su cumplimiento.

4. Las nuevas edificaciones no podran crear medianeras vistas con una altura superior a dos (2) plantas, o siete (7) metros
salvo en el caso del articulo “2.32.1.2.b.” referente a la vuelta de altura maxima en los edificios de esquina, segun el cual no podra
crearse pafio medianero en ninguna planta al menos en 3x3 m. En el encuentro entre los dos edificios con distinta altura
reguladora, o en su caso, asignada a los mismos.

5. Se entendera que existe una medianera vista cuando por las condiciones de ordenacién del presente Plan no sea posible
adosar la edificacion colindante, para su ocultamiento.

2. La totalidad de los paramentos vistos, sea o0 no previsible su ocultacién futura, deberan tratarse con acabados de fachada.

Articulo 2.121.- Cerramientos.

1. Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga por razones de seguridad, salubridad u ornato deberan
cercarse mediante cerramientos situados en la alineacion oficial con las siguientes caracteristicas:

- El vallado estara compuesto por malla de simple o doble torsion anclada con hormigén al terreno hasta una altura maxima de
2,50 metros., que podra completarse con elementos ciegos hasta una altura maxima de 60 cm.

- Sobre la superficie se dispondra una solera de hormigén pobre de 10 cm. de espesor maximo en una franja no inferior a 60
cm. en todo el perimetro del solar.

2. Las parcelas ubicadas en suelo urbano podran cerrarse con vallas de altura inferior a doscientos cincuenta (250)
centimetros, salvo en zonas de edificacion aislada o retranqueada en las que el cerramiento de parcelas a vias o espacios
publicos podra resolverse:

a. Con elementos ciegos de cincuenta (50) centimetros de altura maxima, completados, en su caso, mediante protecciones
diafanas estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales o soluciones similares hasta una altura maxima de doscientos
cincuenta (250) centimetros.

b. Por medio de cerramientos de estética acorde con el lugar, que no forme frentes opacos continuos de longitud superior a
veinte (20) metros, ni rebasen una altura de dos metros.

3. Las parcelas o fincas ubicadas en la clase de suelo rustico podran cerrarse con vallados compuestos por elementos diafanos
calados poco tupidos de altura inferior a ciento cincuenta (150) centimetros sobre basamento de bloque u obra de fabrica de
altura no mayor de treinta (30) cm, salvo que:

- La legislacién sectorial establezca otros parametros mas restrictivos o especificos.

- Se trate de una actuacion extraordinaria en suelo rustico, donde los cerramientos podran resolverse con elementos ciegos de
ciento veinte (120) centimetros de altura maxima, completados, en su caso, mediante protecciones diafanas estéticamente acordes
con el lugar, pantallas vegetales o soluciones similares hasta una altura maxima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

4. En ningun caso se permitira el remate de cerramientos con elementos que puedan causar lesiones a personas y animales.
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Articulo 2.122.- Proteccion del Arbolado.

1. El arbolado existente en el espacio publico, aunque no haya sido calificado zona verde, debera ser protegido y conservado.
Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza mayor imponderable, se procurara que afecten a los
ejemplares de menor edad y porte.

2. Toda pérdida de arbolado en la via publica debera ser repuesto de forma inmediata por la persona o personas causante de
su pérdida.

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

4. Los patios o espacios libres existentes en la actualidad, publicos o particulares, que se encuentren ajardinados, deberan
conservar y mantener en buen estado sus plantaciones, cualquiera que sea su porte.

5. Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arbéreo publico o privado, se indicara en la solicitud de licencia
correspondiente sefialando su situacién en los planos topograficos de estado actual que se aporten. En estos casos, se exigira y
garantizard que durante el transcurso de las obras, se dotara a los troncos del arbolado y hasta una altura minima de ciento
ochenta (180) centimetros, de un adecuado recubrimiento rigido que impida su lesién o deterioro.

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

Articulo 2.123.- Consideracion del Entorno.

1. Las obras de nueva edificacion deberan proyectarse tomando en consideracion la topografia del terreno; la vegetacion
existente, la posicion del terreno respecto a cornisas, hitos u otros elementos visuales; el impacto visual de la construccion
proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de la zona, su incidencia en términos de soleamiento y ventilacion de las
construcciones de las fincas colindantes y, en via publica su relacion con ésta, la adecuacion de la solucién formal a la tipologia y
materiales del area, y demas parametros definidores de su integracién en el medio urbano.

2. La Administracion urbanistica municipal podra exigir la inclusién en la documentacion con la que se solicite licencia, de un
estudio de visualizacion y paisaje urbano en el estado actual, y en el estado futuro que correspondera a la implantacion de la
construccién proyectada.

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

4. La Administracion urbanistica municipal podra establecer criterios selectivos o alternativos para el empleo armonioso de los
materiales de edificacion, de urbanizacion y de ajardinamiento, asi como de las plantaciones admisibles.

Articulo 2.124.- Urbanizacion y Ajardinamiento de los Patios de Manzana.

Los patios de manzana deberan ajardinarse al menos en cincuenta por ciento (50%) de su superficie y urbanizarse
integramente.

Articulo 2.125.- Publicidad exterior.

Sin perjuicio de lo establecido en las ordenanzas municipales de publicidad exterior, se dispone lo siguiente:

1.- En el suelo urbano sélo se permitira publicidad sobre bastidores exentos cuando esté emplazada en solares vallados y en
construccion.

Los anuncios de comercios y oficinas se restringiran a los toldos o marquesinas, placas de identificacién de pared, anuncios
luminosos y banderines.

2.- El Ayuntamiento podran delimitar las paredes, muros o mamparas “ad hoc” en que se permita, con caracter exclusivo, la
colocacion de elementos publicitarios, con fines electorales, de actividades municipales o propias de las fiestas locales.

3.- Cuando la obra en construccién y el vallado de solares se encuentre en el entorno visual de cualquiera de los edificios a
conservar, queda completamente prohibida la publicidad a que se refiere el nUmero 1 precedente, por virtud del articulo 2° del
Decreto 917/1967 de 20 de Abril.

Articulo 2.126.- Marquesinas.

Se permite la construccion de marquesinas permanentes en los siguientes casos, Unicamente:

1.- Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en obras de nueva planta.

2.- Cuando se trate de actuaciones acordes con la totalidad de la fachada del edificio.

La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la acera o terreno sera de 3,00 m. El saliente
de la marquesina se retranqueara 40 cm. Como minimo del borde de la acera. Con la solicitud de licencia deberan presentarse
fotografias de la fachada existente y la acera, a fin de garantizar que la instalacion de marquesina no cause lesién al arbolado
existente.

Las marquesinas permanentes no podran verter por goteo a la via publica.

Articulo 2.127.- Portadas, escaparates y vitrinas.

Con independencias de los salientes fijos de obras, tratados en articulos 2.116 y 2.117, se permiten los siguientes:

1.- La alineacion oficial no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a 5 cm., valor que regira para decoraciones
de locales comerciales, portales o cualquier otro elemento.

2.- El saliente de decoraciones de planta baja no podra rebasar la cota de la cara superior del forjado de suelo de la primera
planta.
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Articulo 2.128.- Toldos.

En cualquier punto la altura libre sobre la rasante de la acera sera de 2,25 m. Su saliente podra ser igual al ancho de la acera
menos 0,40 m., sin sobrepasar los tres metros, y respetando en todo caso el arbolado.

Si los toldos fueran fijos, tendran la consideracion de marquesinas, regulandose por el articulo 2.122.

Articulo 2.129.- Muestras.

1.- Se entiende por tales los anuncios paralelos al plano de fachada.

2.- Su saliente maximo sera de 10 cm., y de 5 cm., si estan a menos de 3 m. De altura, debiendo cumplir ademas las siguientes
prescripciones:

a) Quedan prohibidos los anuncios en materiales que no reunan las minimas condiciones de dignidad estética.

b) En planta baja podran ocupar Unicamente una faja de altura inferior a 1,50 m. Situada sobre el dintel de los huecos,
dejandolo totalmente libre.

Se exceptuan las placas que, con una dimensién maxima de 0,25 por 0,25 y 0,02 metros de grueso, podran situarse en las
jambas. Cumpliran las condiciones estéticas de cada zona de ordenanza. Se podran adosar en su totalidad al frente de 3 las
marquesinas, cumpliendo las limitaciones sefialadas para éstas y pudiendo sobrepasar por encima de ellas una altura maxima
igual al espesor.

c) Las muestras colocadas en las plantas de los edificios podran ocupar unicamente una faja de 0,70 m. De altura como
maximo, adosada a los antepechos de los huecos y deberan ser independientes para cada hueco.

No podran reducir la superficie de iluminacion de huecos.

Su disefio estara perfectamente integrado con disefio de la fachada.

d) Los anuncios podran colocarse en la coronacion de los edificios, pudiendo cubrir toda la longitud de la fachada, con altura
no superior al décimo de la que tenga la finca, sin exceder de 2,00 metros y debiendo estar ejecutados con letra suelta.

e) En los edificios exclusivos, con uso de espectaculos, comercial o industrial, en la parte correspondiente de la fachada
podran instalarse con mayores dimensiones, siempre que no cubran elementos decorativos o huecos, o descomponer la
ordenacion de la fachada.

f) Las muestras luminosas, ademas de cumplir con las normas técnicas de la instalacion y con las condiciones anteriores, iran
situadas a una altura superior a 2,50 metros sobre la rasante de la calle o terreno. Requeriran para su instalacion la conformidad
de los inquilinos, arrendatarios o en general de los usuarios de los locales con huecos situados a menos de 10 m. del anuncio, o a
20 m. si lo tuvieran enfrente.

g) En los muros linderos que queden al descubierto, y cumplan en general, las condiciones de las ordenanzas, y en particular,
las de su composicion y decoracién, pueden instalarse muestras, justificandose su integracion al entorno urbano.

Articulo 2.130.- Banderines.

1.- Se entiende por tales los anuncios perpendiculares u oblicuos al plano de fachada.

2.- En cualquier punto, la altura minima sobre la rasante de la acera o terreno sera de 3,00 m. su saliente maximo sera igual al
fijado para los vuelos. Podran tener una altura maxima de 0,90 metros. Se podra adosar en su totalidad a los laterales de las
marquesinas, cumpliendo las limitaciones sefaladas por encima de ellas una altura maxima igual a su espesor.

3.- Los banderines luminosos, ademas de cumplir con las normas técnicas de la instalaciéon y con las condiciones anteriores,
iran situadas a una altura superior a tres metros sobre la rasante de la calle o del terreno. Requeriran para su instalacion la
conformidad de los inquilinos, arrendatarios, o en general de los usuarios de los locales con huecos situados a menos de 20 m.
del anuncio.

Articulo 2.131.- Otros elementos publicitarios.

Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Municipales de Publicidad Exterior, que complementara la presente normativa. La
concesion de la licencia en estos casos sera siempre discrecional y temporal, condicionandose a las normas estéticas y
ambientales.

Lo que se publica para general conocimiento y efectos, advirtiendo que contra el expresado acuerdo, no cabe recurso en via
administrativa, de conformidad con lo previsto en el articulo 112.3 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, si bien podra interponer directamente recurso contencioso-administrativo
ante la Sala de dicho orden jurisdiccional del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia (Granada), en el plazo de DOS MESES,
contados desde el dia siguiente al de su notificacion, conforme a lo previsto en el articulo 46, en relacion con el articulo 10, ambos
de la Ley de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativo.

Dado en la Ciudad de Almeria, a 21 de octubre de 2026.

LA CONCEJAL DELEGADA, Eloisa Maria Cabrera Carmona.
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