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TITULO I. NORMAS DE CARACTER GENERAL

CAPITULO 1°. FINALIDAD DE LAS NN.SS.

I Norma 1. Objeto.

Las presentes NN.SS. regulan el desarrollo urbanistico del término municipal de Mancha
Real, la ordenacion integral del territorio urbano y rural, de acuerdo con el apartado b) del art. 91
del Reglamento de Planeamiento (R.P.). Clasificando el suelo en urbano, apto para urbanizar y no
urbanizable; delimitando cada uno de los tipos de suelo, estableciendo la ordenacién del suelo
urbano, y fijando las normas de proteccion del suelo no urbanizable.

Se pretende por medio de ellas, lograr establecer el desarrollo mas adecuado y la solucién
mas correcta a los problemas urbanisticos del municipio. De igual forma, con la redaccion de
estas NN.SS. se adapta el contenido juridico de planeamiento a la Ley del Suelo, en cuanto a la
clasificacion del suelo, derechos de edificacion, etc.

I Norma 2. Naturaleza.

Las presentes Normas Urbanisticas forman el nuevo instrumento de ordenacion integral
del territorio municipal, participan de la misma naturaleza que los Planes de Ordenacion
Urbanisticos en la forma de instrumento capaz de desarrollar la misién legal para la concrecion de
la ordenacién urbanistica:

En este sentido aparecen reguladas en la Ley del suelo, en el marco del Titulo I
"Planeamiento urbanistico del Territorio" y dentro del mismo en el Capitulo | "Normas
Subsidiarias de Planeamiento”; asi como el Reglamento de Planeamiento, dentro de
su Titulo Il "De las Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento".

» Las Normas Subsidiarias se desarrollan dentro de los limites sefialados por la Ley
para los Planes de Ordenacion, legitimando la formulacion del planeamiento de
desarrollo de éstos: estudios de detalle, planes parciales, planes especiales y
proyectos de urbanizacion.

« Clasifican y califican suelo pudiendo programar nuevos desarrollos urbanos.

e Se tramitan y aprueban, en principio, por el mismo procedimiento que los planes;
corresponde su formulaciébn en este caso, al municipio interesado, asi como la
Aprobacion Inicial y Provisional; siendo la Comision Provincial de Ordenacién del
Territorial y Urbanismo el érgano competente para conceder la Aprobacion Definitiva.

I Norma 3. Ambito de aplicacion.

Las presentes Normas Subsidiarias regularan, una vez aprobadas reglamentariamente, la
totalidad del término municipal de Mancha Real, sobre el que el Ayuntamiento ejerce su
competencia dentro de las disposiciones legales en vigor, y afectaran a toda clase de actuacion
urbanistica, incluidos los proyectos de edificacion y urbanizacion, tanto publicos como privados.

La aplicacion de las presentes NN.SS. corresponde al Excmo. Ayuntamiento de Mancha
Real. En los casos no contemplados por este planeamiento, sera imprescindible el informe de la
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Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, de acuerdo con la Normativa Legal
vigente.

I Norma 4. Vigencia.

Las Normas Subsidiarias tendran vigencia indefinida, de acuerdo con lo establecido en el
articulo 125 de la Ley del Suelo, sin perjuicio de las alteraciones de su contenido, legalmente
tramitadas y aprobadas, mediante su revisién é6 modificacion.

Entrardn en vigor una vez aprobadas y publicadas definitivamente en el B.O.P., segun lo
establecido en el art. 125-126 de la Ley del Suelo; 70.2 de la Ley 7/1985 de 2 de abril, reguladora
de las Bases de Régimen Local y 196.2 del Reglamento de Organizacion, Funcionamiento y
Régimen Juridico de las Entidades Locales de 18 de Noviembre de 1986.

I Norma 5. Revision.

Estas Normas podran revisarse al finalizar los 4 primeros afios de vigencia, con el fin de
adaptarse a las circunstancias que se puedan presentar, y en todo caso, cuando la consolidacion
de la edificacion supere el 75% del previsto como edificable en suelo residencial y el 80% en suelo
industrial.

Igualmente se podran revisar ante circunstancias no previstas en estas Normas que
alteren sustancialmente los criterios de ordenacidn 6 las necesidades del suelo; si tales
circunstancias fueran referidas a puntos concretos de las Normas que no supongan un aumento
de las areas aptas para urbanizar, serd suficiente la modificacion puntual de las mismas.

I Norma 6. Modificacion.

Se podran modificar las presentes Normas Subsidiarias en los términos establecidos en el
articulo 128 de la Ley del Suelo y 161 del Reglamento de Planeamiento, siempre que no implique
la adopcion de nuevos criterios y objetivos respecto de la estructura general y organica del
territorio. La iniciativa de la modificacion corresponde al Ayuntamiento de Mancha Real, quién
deberd justificar la necesidad de la modificacién y su coherencia con las NN.SS. y cuando traten
de mejorarlas en beneficio de la ciudad, no alterando los maximos y minimos fijados.

Las modificaciones cumpliran lo establecido en el art. 161 del R.P., y si alterasen zonas
verdes 0 espacios libres previstos en estas NN.SS., deberan atenerse a lo dispuesto en el art. 162
del Reglamento de Planeamiento.

I Norma 7. Interpretacion.

En casos de dudas de interpretacion, predominardn en todo caso los planos de ordenacion
sobre cualquier otro. En caso de discordancia entre los planos de distinta escala, prevalecera la
mayor escala, y no se podra deducir de ningun otro documento de las normas argumento alguno
en contra de la clasificacion reflejada en los planos.

I Norma 8. Derecho supletorio.
En lo no previsto por estas Normas Subsidiarias, se regiran estas Normas por el Texto
Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana, publicado por Real
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Decreto de 26 de Junio de 1992 y Reglamentos que lo desarrollan; Normas Subsidiarias de
Ambito Provincial de Jaén (1973), Ley de Carreteras y su Reglamento; Legislacién de Régimen
Local, y el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de Jaén, y demas
legislacion especifica de cada materia.

CAPITULO 2°. NORMAS DE ORDENACION

I Norma 9. Clasificacion del suelo.

Segun la realidad consolidada, su distinta posicion y funcionalidad en la estructura general
y organica del territorio y destino previsto, el territorio municipal se clasifica en las siguientes
clases:

¢ Suelo Urbano.
* Suelo Apto para Urbanizar.
¢ Suelo no Urbanizable.

I Norma 10. Suelo urbano.

Constituirdn el suelo urbano, segun la representacion grafica que figura en los planos
correspondientes:

« Los terrenos que se incluyen como urbanizados por contar con acceso rodado,
abastecimiento de agua y suministro de energia eléctrica.

* Los terrenos que, sin estar urbanizados, se incluyen en la documentacion gréafica por
estar comprendidos en areas consolidadas por la edificaciébn en dos terceras partes
de su superficie.

* Los terrenos que en ejecucion de estas normas lleguen a disponer de los mismos
elementos de urbanizacion a que se refieren los péarrafos anteriores mediante la
ejecucion del planeamiento.

I Norma 11. Suelo apto para urbanizar.

Constituiran los suelos aptos para urbanizar aquellos espacios que pueden urbanizarse
con arreglo a estas Normas y estar caracterizado para ser destinados a soporte del crecimiento
urbano previsto; Constituyen una superficie total, incluido el industrial de 509.765 m2 y su
desarrollo se detalla a continuacion:

- S.A.U.-1. Situado junto a la Ctra. de Pegalajar, y viene a completar el vacio urbano
de la zona del Suroeste con los nuevos desarrollos residenciales. Su superficie es de

101.562 m.

- S.A.U.-2. Completa una trama de suelos residenciales con planeamiento aprobado.

Tiene una superficie de 75.100 m2.

- S.AU.-3. Situado en la zona Suroeste, y pretende responder a una demanda ya

existente de residencial de baja densidad. Abarca una superficie de 75.225 m2.
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- S.A.U.-4. Al Norte del anterior, su objeto es cerrar la trama en la parte Este del

Municipio. Su superficie es de 52.275 m2.

- S.A.U.-5. De pequefia dimension, situado a la salida de la carretera de Torres, y
surge como consecuencia de la demanda de suelo residencial de baja densidad en

esta zona. Tiene una superficie de 21.650 m2.

- S.A.U.-6. Situada al Sur del S.A.U.-1, Oeste de las UE, 5, 6 y 7, y al Este del camino

existente. Tiene una superficie de 86.180 m2, y surge con el fin de cuadrar la
superficie de suelo residencial de esta zona.

- S.AU.l.1. De uso industrial localizado en las inmediaciones del suelo urbano

Industrial, al Norte del Municipio. Su superficie asciende a 231.200 m2.

- S.A.U.l.2. De uso industrial, localizado en las inmediaciones del suelo urbano
industrial, al Norte del Municipio, y al sur del S.A.U.l.1. Su superficie asciende a

288.000 m°.

I Norma 12. Suelo no urbanizable.

Constituyen el Suelo no Urbanizable aquellos terrenos que las Normas mantienen ajenos a
cualquier destino urbano confirmando su valor agropecuario o natural, en los que quedara
prohibida cualquier utilizacion que implique transformacion de su destino o naturaleza o lesione el
valor especifico que se quiere proteger. Se divide en dos tipos, que figuran grafiados en el plano
de clasificacion del suelo:

» Suelo no urbanizable de especial proteccion, con distintos grados de proteccion, que
derivaran de las circunstancias que motiven dicha proteccion, debiendo clasificarse
como tal, todo el suelo que redna dichas circunstancias.

e Suelo no urbanizable comdn. No podran ser destinados a fines distintos de la

agricultura, forestal, ganadero, cinegético y, en general, de los vinculados a la
utilizacion racional de los recursos naturales.

CAPITULO 3°. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

I Norma 13. Régimen general.

Sin perjuicio de las especificaciones técnicas sobre cada clase de suelo, las actuaciones
en el territorio de este municipio estaran sujetas al régimen urbanistico que se contiene en las
siguientes Normas.

I Norma 14. Régimen urbanistico del suelo urbano.

El suelo urbano no podra ser edificado hasta que la respectiva parcela merezca la
condicion de solar por contar con los servicios de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia
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eléctrica, alumbrado publico y pavimentacion, estén sefaladas las alineaciones y rasantes y se
otorgue la oportuna licencia.

Los propietarios de los terrenos de suelo urbano estaran obligados a ceder gratuitamente
los terrenos precisos a los fines sefialados en el articulo 20 de la Ley del Suelo, costear la
urbanizacion y edificar los solares en los plazos previstos en las presentes Normas.

La parcela de suelo urbano que no mereciere la calificacion de solar por no contar con los
servicios sefialados en el apartado 1 de la presente Norma, podra no obstante, edificarse, siempre
gue se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacion y de la edificacion mediante las
garantias siguientes:

- Presentar Proyecto de Urbanizaciébn con alineaciones y rasantes y demas
prescripciones técnicas que se establezcan.

- Prestar fianza por un importe total del presupuesto de las obras de urbanizacion pro-
yectadas en la parte que le corresponda segun los art. 40.1 y 40.2 del Reglamento de
Gestion Urbanistica

- Compromiso de no transmitir la propiedad de la edificaciébn que se pretenda construir
hasta que las obras de urbanizacibn no sean recibidas por el Ayuntamiento y
sujetarse a lo dispuesto en al art. 22 y ss. de la Ley del Suelo 40.1.c del R.G.U.

- Cesion de las superficies obligatorias libres de cargas y gravamenes.
En las zonas no consolidadas de suelo urbano se han de realizar Estudios de Detalle con

objeto de resolver la ordenacién viaria interna de las mismas enlazandola con las alineaciones
definidas en los planos de ordenacion.

I Norma 15. Régimen urbanistico del suelo apto parau  rbanizar.

En las areas aptas para la urbanizacion serd indispensable la aprobacion del
correspondiente Plan Parcial, no pudiendo realizarse ningun tipo de actuacion urbanistica, de
edificacion, de uso del suelo o parcelacién hasta tanto no se produzca la aprobacion definitiva del
mismo por el brgano competente para otorgarlo.

Los Planes Parciales que se realicen habrdn de comprender una superficie minima de
20.000 mz al objeto de hacer viable la actuacion. Los propietarios de los terrenos incluidos en los
mismos seran los responsables de su redaccion, salvo que por necesidades especiales la
Corporacion Municipal acuerde asumir la iniciativa para su formacion.

Los terrenos incluidos en suelo apto para urbanizar tendrdn derecho al 85% del
aprovechamiento tipo del Area de Reparto en la que se encuentre, calculado en la forma sefialada
en la Norma 101. Ademés los terrenos no podran destinarse a usos o aprovechamientos distintos
de los especificamente sefialados en estas Normas.

Los propietarios de suelo apto para urbanizar estaran obligados, en los plazos sefialados
en la Norma 97, a:

- Ceder gratuitamente al Ayuntamiento o al 6rgano urbanistico actuante, los terrenos
destinados a dotaciones publicas en proporciones no inferiores a las sefialadas en el
anexo del Reglamento de Planeamiento, asi como la superficie total urbanizada de
los viales y restantes servicios publicos.
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- Ceder el 15% del Aprovechamiento Tipo del sector en el que se encuentren los
terrenos.

- Costear y ejecutar la urbanizaciébn en los plazos previstos y en los términos
sefalados en los articulos 59, 60 y 61 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

- Edificar los solares en los plazos previstos en estas Normas.

I Norma 16. Régimen urbanistico del suelo no urbaniza  ble.

El suelo no urbanizable, cualquiera que sea su categoria carece de aprovechamiento
urbanistico, y en él quedaran prohibidas las parcelaciones urbanisticas, y habra de garantizarse
su preservacion del proceso de desarrollo urbano.

No se podran autorizar otras construcciones que las destinadas a explotaciones agricolas
que guarden relacion con la naturaleza, extensién y utilizacion de la finca, asi como las
construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras
publicas. Ademéas podran autorizarse edificaciones e instalaciones de utilidad publica e interés
social que hayan de emplazarse en medio rural, asi como los edificios aislados destinados a
vivienda familiar en lugares en los que no exista posibilidad de formacion de nucleo de poblacion.

CAPITULO 4°. DESARROLLO DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS

I Norma 17. Determinaciones generales.

El desarrollo de las presentes Normas se realizara a través de los siguientes instrumentos
de ordenacion: Planes Parciales, Planes Especiales, Estudios de Detalle, Proyectos de
Urbanizacién, Proyectos de Compensacion, Proyectos de Reparcelacion y Proyectos de
Edificacion.

I Norma 18. Planes parciales.

Los Planes Parciales tienen por objeto el desarrollo del suelo clasificado como apto para
urbanizar, mediante la ordenacién detallada de parte de su ambito territorial, de modo que sea
posible su ejecucion por los sistemas de actuacion y proyectos de urbanizacién que procedan.

Habran de contener como minimo las determinaciones que se sefialan en el art. 83 de la
Ley del Suelo y 45 y 46 del Reglamento de Planeamiento y en especial los aspectos que se
sefalan especificamente para cada uno de los sectores que se fijan en estas Normas
Subsidiarias, teniendo presente que deberan constituir unidades geograficas y urbanisticas que
permitan un desarrollo adecuado y tendran las dimensiones necesarias para permitir la reserva de
las dotaciones.

I Norma 19. Planes especiales.

Los Planes Especiales son instrumentos para el desarrollo especifico de las Normas
Subsidiarias y tienen por objeto la regulacién especifica de materias sectoriales, sin buscar la
ordenacién integral de su territorio.
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Los Planes Especiales pueden tener como finalidad:
- El desarrollo de las infraestructuras pertenecientes a los sistemas generales.

- La ordenacion de sectores de suelo urbano para su reforma interior, mejora y
saneamiento.

- La proteccion, conservacion o puesta en valor de areas pertenecientes a cualquier
clase de suelo, o elementos urbanos o naturales.

Habran de contener las determinaciones y documentacion que sefialan los articulos 76 y
ss. del Reglamento de Planeamiento, y la memoria justificativa recogera las conclusiones del
analisis urbanistico, expresando los criterios para la adopcion de sus determinaciones.

I Norma 20. Estudios de detalle.

Los Estudios de Detalle podran formularse cuando fuere preciso completar, 0 en su caso,
adaptar determinaciones establecidas en las Normas Subsidiarias para el suelo urbano, y su
contenido tendra por finalidad prever o reajustar el sefialamiento de alineaciones y rasantes y/o
las alineaciones y volumenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento, sin alterar el
aprovechamiento que corresponde a los terrenos de su ambito y sin ocasionar perjuicio a los
predios colindantes.

I Norma 21. De los proyectos de urbanizacion.

Los proyectos de urbanizacion son meros proyectos de obras que tienen por finalidad
llevar a la practica el planeamiento general. No podran contener determinaciones sobre
ordenacién y régimen del suelo y de la edificacion y deberan detallar y programar las obras que
comprendan con la precision necesaria para que puedan ser ejecutadas por otro técnico distinto.

Los Proyectos de Urbanizacion comprenderdn una memoria descriptiva de las
caracteristicas de las obras, plano de situacion en relacién con el conjunto urbano y planos de
proyecto y de detalle, mediciones, cuadros de precios, presupuestos y pliego de condiciones de
las obras y servicios.

I Norma 22. De los proyectos de parcelacion.

Tendran el objeto de la division simultdnea del suelo ordenado en lotes 6 parcelas para la

edificacion 6 su destino a los fines previstos en la ordenacion. Los proyectos de Parcelacion
estaran compuestos por:

- Memoria y planos justificativos acordes con los criterios del Plan Parcial 6 Normas
Subsidiarias.

- Relacibn de parcelas resultantes y su superficie con asignaciéon de los
correspondientes propietarios.
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I Norma 23. De los proyectos de reparcelacion.

Se entiende por reparcelacion la agrupacion de fincas comprendidas en un poligono 6
unidad de ejecucion, para su nueva division ajustada a las presentes Normas Subsidiarias, con
adjudicacion de las parcelas resultantes a los interesados, en proporcidon a sus respectivos
derechos y a la Administracion en la parte que corresponde conforme a la Ley del suelo y a estas
Normas.

La reparcelacion comprende asimismo la determinacion de las compensaciones
necesarias para que quede cumplido el principio de distribucién entre los interesados de los
beneficios y cargas de la ordenacién urbanistica.

Las reparcelaciones tendran por objeto:

« Distribucion de cargas y beneficios.

» Regularizacién de las fincas para adaptar a las exigencias del planeamiento.

« Determinacién sobre las parcelas resultantes y en zonas aptas para la edificacion del
aprovechamiento que corresponde a la Administracion actuante.

I Norma 24. De los proyectos de compensacion.

Se caracteriza por la ejecucion privada de la urbanizacion, en el que los propietarios
aportan los terrenos de cesion obligatoria, realizan a su costa la urbanizacion y se constituyen en
Junta de Compensacién, y formulan un proyecto de compensacién repartiendo todas las cargas y
beneficios que pueda reportar la actuacion.

El procedimiento de compensacion, que se entenderd iniciado con la aprobacién del la
unidad de ejecucién en que se fije, se regira por lo dispuesto en la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana, sus reglamentos y por cuanto fuese de aplicacion en las presentes Normas.

El plazo para que los propietarios se constituyan en Junta de Compensacion mediante el
otorgamiento de la correspondiente escritura publica serd de dos meses contados a partir de la
aprobacién definitiva de los Estatutos o Bases. Una vez constituida e inscrita la Junta, en el plazo
de ocho meses debera ser formulado y presentado el Proyecto de Compensacion ante el érgano
actuante para su aprobacion.

I Norma 25. De los proyectos de edificacion.

Los proyectos de edificacion tienen por objeto la determinacion de los componentes de las
obras de edificacion que, ajustdndose a los requisitos de las presentes Normas Subsidiarias y la
legislacion aplicable, se presenten para la solicitud de licencia ante el Ayuntamiento, deberan ir
suscritos por técnico competente, siendo preceptiva la presentacion ante el Ayuntamiento para su
aprobacién. Deberan contener todos los documentos precisos para dejar constancia del
acatamiento de la normativa urbanistica.
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CAPITULO 5°. LICENCIAS

I Norma 26. Actos sujetos a licencia.

Para iniciar cualquier actuacion urbanistica 6 edificatoria, sera necesaria la solicitud ante el
Ayuntamiento de la licencia, acompafada del proyecto reglamentario, redactado por técnico
competente y visado por el Colegio Oficial correspondiente, 6 en su defecto, por los documentos
gue procedan, y la obtencion de la misma.

Estaran sujetos a previa licencia:

» Las obras de construccion de edificaciones e instalaciones de todas clases de nueva
planta, ampliaciones, reformas 6 modificaciones que afecten a la estructura de los
edificios, a su aspecto exterior 6 a su disposicion interior.

e Las obras y usos que hallan de realizarse con caracter provisional, a que se refiere el
apartado 2 del art. 136 del Texto Refundido de la Ley del Suelo.

e Las obras de instalacién de servicios publicos y de urbanizacién en general.
» Las parcelaciones urbanisticas.

« Los movimientos de tierra, tales como desmontes, explanacién, excavacion y
terraplenado, salvo que tales actos estén detallados y programados como obras a
ejecutar en un Proyecto de Urbanizacion 6 de edificacién aprobado 6 autorizado.

« Todas aquellas labores mineras de explotacion ¢ investigacion que supongan una
alteracion del paisaje; destruccion de la flora y la fauna; alteracion del subsuelo, de

las aguas superficiales 6 subterrdneas 0 que supongan otros efectos tales como
contaminacion de atmosfera, vertido de residuos, etc.

¢ Las explotaciones mineras.
e La primera utilizacion u ocupacion de los edificios e instalaciones en general.

» Instalacién, apertura, modificacion 6 transformacién del uso de los edificios e
instalaciones en general.

« La demolicion de las construcciones, salvo en los casos declarados de ruina
inminente.

e Las instalaciones subterraneas dedicadas a aparcamientos, actividades industriales,
mercantiles 6 profesionales, servicios publicos 6 cualquier otro uso a que se destine
el subsuelo.

e La colocacion de carteles, anuncios, muestras 0 reclamos publicitarios, exentos 6
integrados en la edificacién, visibles desde la via publica.

e Instalacién de gruas-torre en las construcciones, cercado y cierre de terrenos y
solares.
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» La instalacion 0 ubicacion de casas prefabricadas O instalaciones similares,
provisionales 0 permanentes, salvo que se efectien en campings 0 zonas de
acampada legalmente autorizada.

* Y en general cuantos actos sefialan estas Normas.

I Norma 27. Actos exceptuados de licencia.
Seran actos no sujetos a la obtencién de licencia:

e Los trabajos de limpieza y ajardinado en el interior de un solar, siempre que no
supongan la destruccién de jardines ya existentes.

* Las obras interiores en edificios que no supongan cambios en las fachadas, paredes,
pilares, techos y suelos, ni en la distribucion interior del edificio.

+ Las obras de urbanizacion, construccion 0 derribo de un edificio cuando se realicen
en virtud de orden municipal y bajo la direccion de los servicios técnicos del
Ayuntamiento.

I Norma 28. Consulta urbanistica.

Cualquier administrado podra, mediante escrito presentado en el Registro General del
Ayuntamiento, recibir informacion acerca del régimen aplicable a la finca 6 sector que solicite.

En el escrito de solicitud se identificar4 con toda precision su objeto especifico y en la
informacion se especificard al menos la clasificacion y calificacién del suelo correspondiente y los
usos con sus intensidades atribuidas al mismo.

Al ser este trdmite meramente informativo, no serd posible fundar un derecho al
otorgamiento de la licencia en base a la informacion suministrada.

I Norma 29. Tramitacion de la solicitud de licencia.

La tramitacion de las solicitudes de licencia se ajustara a lo establecido en la Ley de
régimen Local y el R.S.C.L.

La Licencia determinara el plazo por el que se concede, de acuerdo con la documentacién
redactada por técnico competente y solamente dentro de los plazos solicitados para iniciacion y
terminacion de las obras. Podra prorrogarse una sola vez y por plazo igual a la mitad del
expresado en la concesion, por causa justificada y siempre que se solicite antes del vencimiento
de la misma.

Caducaran las licencias por los siguientes motivos:

- Por haber pasado doce meses desde su concesion y no haber comenzado la
actividad autorizada.

- Si una vez comenzadas las obras son interrumpidas por doce meses sin causa
justificada.
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Si las obras no se terminan en el plazo estipulado 6 en la ampliacién del mismo.

La caducidad de la licencia sera declarada por el Organo Municipal competente, y
supondra la pérdida de todos los derechos liquidatorios y el cese de la autorizacion para el
ejercicio de las actividades objeto de la licencia.

I Norma 30. Licencia de derribo.
Se presentard solicitud acompafiada de los siguientes documentos:
- Plano de situacion a escala 1:500.
- Croquis de plantas alzadas y secciones, que indiquen el derribo a realizar.

- Memoria Técnica que contenga las precauciones a tomas respecto a la via publica,
construcciones proximas y en relacion a la propia finca.

- Fotografias de la obra a demoler, firmadas en su parte posterior por el propietario y
técnico que dirigira la obra.

- Aceptacion, visada por el Colegio Oficial correspondiente, del técnico director de las
obras.

I Norma 31. Licencia para obras menores.

Se entiende por obra menor, las realizadas en la via publica relacionadas con las
edificaciones contiguas, las pequefias reparaciones de edificios y las obras en solares y patios
como las que indicamos a continuacion:

e Construccion 6 modificacion de escaparates y de areas en locales comerciales.

» Construccién de quioscos.

e Construccion de vados en aceras, 6 su reparacion.

» Construccién de pozos 06 fosas sépticas.

e Colocacion de postes, toldos en planta baja y con fachada a via publica; puertas y
ventanas en aberturas, rejas, rétulos, banderas y anuncios luminosos, excepto los
situados sobre la cubierta de los edificios, que estan sujetos a licencia de obra mayor.

* Colocacion de elementos mecanicos en terrazas 6 azoteas.

» Ejecucién de obras interiores en locales, que no modifiquen su estructura y no estén
destinados a vivienda.

« Establecimiento de muros y vallas.

¢ Formacion de jardines.
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» Instalacion de marquesinas.
e Ejecucién de aberturas que no afecten a estructuras.
» Modificacién de balcones 6 salientes de la linea de fachada.

e Ocupacién provisional de la via publica, no amparada en la licencia de obras
mayores.

« Pintura, estuco y reparacién de fachadas, en edificios sin interés histdrico-artistico.
* Reparacion de cubiertas y azoteas.

* Reposicion de elementos alterados por el paso del tiempo 6 accidente.

I Norma 32. Licencia para gruas-torres.
Se presentara solicitud acompafiada de los siguientes documentos:

- Plano de emplazamiento de la gria dentro del solar, con altura maxima, situacion del
contrapeso y areas de barrido de la pluma y del carro, asi como la altura de los
edificios colindantes, firmado por el técnico director de las obras.

En caso de colocarse en terreno vial, se indicard el maximo a ocupar por la base de
apoyo.

- Certificado de la casa instaladora, acreditando el perfecto estado de los elementos
que componen la gria a montar, asumiendo la responsabilidad de su instalacion,
funcionamiento y desmontaje.

- Pdliza de seguro, cubriendo cualquier género de accidentes que pueda producir el
funcionamiento de la gria y su estancia en obra.

I Norma 33. Licencia para movimiento de tierras.
Se presentara solicitud, acompafiada de los siguientes documentos:

- Plano topografico de la parcela a escala minima 1:1000, donde se indique altimetria,
edificacion y arbolado, asi como las fincas vecinas que puedan ser afectadas por el
desmonte 6 terraplén.

- Plano de emplazamiento a escala 1:2000.

- Proyecto, explicando las caracteristicas, programa y coordinacion de los trabajos, asi
como las medidas para regenerar la capa vegetal afectada, y en el presupuesto una
partida especifica para la rehabilitacion del paisaje.

- Plano de alineaciones y perfiles necesarios para apreciar el volumen de tierras a
mover, y detalles precisos que indiquen las precauciones a tomar en relacion a la via
publica, edificios colindantes y la propia obra.
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Aceptacion visada del técnico director de obra.

I Norma 34. Licencia de apertura.
Se dividiran éstas licencias segun sea la actividad a realizar:

* |nocuas 6 no calificadas
+ Calificadas

Son inocuas las actividades que no produzcan molestias ni dafios a bienes publicos 6
privados, ni entrafien riesgo para las personas.

Junto a la solicitud habra que presentar:
- Plano de situacion del edificio a escala 1:2000, que sea copia del plano oficial.
- Plano del local dentro de la planta general del edificio.

- Croquis indicando los apartados proyectados, instalaciones necesarias y potencia de
los motores a instalar.

Se consideran calificadas las siguientes actividades:

- Molestas: producen incomodidad a causa de sus ruidos, vibraciones, humos, gases,
malos olores, nieblas, polvo en suspension 6 sustancias que eliminen, siempre que
éstos no sean insalubres, nocivos O peligrosos, en cuyo caso quedaran
comprendidas en el apartado correspondiente.

- Insalubres: aquellas que puedan resultar directa 6 indirectamente perjudiciales para
la salud humana.

- Nocivas: aquellas que puedan ocasionar dafios a la riqueza agricola, forestal,
pecuaria 6 piscicola.

- Peligrosas: aquellas que fabrican, almacenan, manipulan 6 expenden productos que
puedan originar riesgos graves por explosiones, combustiones, radiaciones 0
similares que afecten a las personas 0 bienes 6 produzcan vibraciones peligrosas
para la seguridad de la vibracion.

Las categorias de las diversas industrias podran desarrollarse mediante una Ordenanza
Especial.

I Norma 35. Licencia de modificacion de uso.
Junto a la solicitud se acompafiaran los siguientes documentos:

- Memoria justificativa indicando la autorizacion de uso asignado por las Normas
Subsidiarias.

- Certificado expedido y visado por técnico competente, haciendo constar que el
edificio es apto para el nuevo uso y que cumple las condiciones de estabilidad,
aislamiento térmico y acustico, y de prevencion de incendios.



Excmo. Ayuntamiento de
Mancha Real
(Jaén)

L7 5%
Y LEALVLIA DE |

- Plano de emplazamiento a escala 1:500, indicando la situacién respecto a la via
publica y particulares que limiten la totalidad de la manzana donde se encuentre
situada, indicando las alineaciones oficiales.

- Plano de planta y servicios necesarios.

- Si la modificaciébn de uso lleva consigo la ejecucion de obras de ampliacion 6
reforma, debera ademas cumplir lo estipulado en la Norma correspondiente.

Norma 36. Obras de edificacion sin licencia o sin a  justarse a sus determinaciones en
curso de ejecucion.

1. Cuando se estuviesen ejecutando obras sin licencia, el 6rgano municipal dispondra la
suspension inmediata de dichos actos y previa tramitacion del oportuno expediente, adoptara
algunos de los siguientes acuerdos:

a) Si las obras fueran incompatibles con la ordenacion vigente, se decretard su demo-
licibn a costa del interesado, procediéndose a la expropiacion 6 sujecion al régimen
de venta forzosa si el propietario no hubiera adquirido el aprovechamiento urbanistico
0 hubiera transcurrido el plazo para solicitar licencia de acuerdo con lo establecido en
los articulos 30 y 31 de la Ley del Suelo.

b) Si las obras fuesen compatibles con la ordenacion vigente y el propietario hubiere
adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico, se le requerira para que en el
plazo de dos meses solicite la preceptiva licencia. De no haber adquirido dicho
derecho 6 no solicitase la licencia, se acordara la expropiacion 6 sujecion al régimen
de venta forzosa del terreno con las obras existentes al tiempo de la suspension.

2. Cuando las obras de edificacidn se realizasen contraviniendo las condiciones sefialadas
en la licencia U orden de ejecucion, el érgano municipal dispondra la suspensién inmediata y
previa tramitacion del oportuno expediente, el ajuste de las obras a la licencia en el plazo que se
sefale, que no podra exceder del fijado en dichos actos para finalizar las obras. La falta de ajuste
en el mencionado plazo determinara la expropiacion 6 sujecion al régimen de venta forzosa del
terreno y de las obras realizadas.

I Norma 37. Obras terminadas sin licencia o sin ajust arse a sus determinaciones.

1. Si hubiese concluido una edificacion sin licencia el Ayuntamiento, en el plazo de cuatro
afos desde la terminacién de las obras, adoptard, previa la tramitacion del oportuno expediente,
alguno de los acuerdos siguientes:

a) Si la edificacion fuera conforme con el planeamiento, para que en el plazo de dos
meses solicite la oportuna licencia, que se otorgara si se hubiere adquirido el derecho
al aprovechamiento urbanistico, en otro caso la licencia quedara condicionada a que
en el plazo que se fije se cumpla 6 garantice el deber de urbanizar y se abone el
aprovechamiento materializado en exceso sobre el susceptible de apropiacion por su
valor urbanistico. Procedera la expropiacion 6 venta forzosa del terreno con la
edificacién en los casos en que no se solicite la licencia 6 no se incumplan las
referidas condiciones.

b) Si la edificacién fuera disconforme con el planeamiento se dispondra su demaolicion.
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2. Si hubiera concluido una edificacion contraviniendo las condiciones sefaladas en la
licencia, el Ayuntamiento, dentro del plazo de cuatro afos, previa la tramitacion del oportuno
expediente, requerird al interesado para que ajuste la edificacion a la licencia, 6 en caso de ser
conforme con la legislacién urbanistica aplicable, solicite la oportuna licencia en el plazo de dos
meses. Desatendido el requerimiento se dispondra la expropiacion 6 sujecién al régimen de venta
forzosa del terreno correspondiente y las obras realizadas, de conformidad con la licencia.

I Norma 38. Licencia para obras de nueva planta, ampl iacion o reforma de edificios.
Se acompaniaran, junto a la solicitud, los siguientes documentos:

AMPLIACION O REFORMA:

- Proyecto técnico por triplicado.

- Cédula urbanistica si estuviera implantada, 6 en su caso, fotocopia del documento
oficial, contestando a las consultas efectuadas.

- Titulo de propiedad.

- Copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado el sefialamiento de
alineaciones y rasantes, cuando éstas sean preceptivas.

- Si las obras objeto de licencia comportan la realizacion de derribos, movimientos de
tierra, deberan presentar los documentos necesarios conforme a la norma
correspondiente.

- Si las obras afectan a la estructura del edificio se acompafara estudio visado por
técnico competente sobre el estudio de las cargas existentes y resultados para la
correcta ejecucion de la obra.

NUEVA PLANTA:

Ademas de los documentos sefialados anteriormente, presentara el solicitante un resumen
de las caracteristicas de la obra que constard como minimo de los siguientes datos:

- Nombre y apellidos del promotor del proyecto.

- Nombre y apellidos del técnico redactor y del director de las obras.

- Nombre y apellidos del propietario de la parcela sonde se realice la obra.
- Objeto del proyecto.

- Ordenanza de aplicacion.

- Superficie del solar.

- Superficie construida total prevista.

- Superficies construidas segln usos a que se destinen.
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- Numero de viviendas previstas (en caso de establecimientos hoteleros, numero de
camas previstas).

- Edificabilidad resultante (en m2/m?).

- Ocupacién en planta baja.

- Ocupacion en planta primera.

- Ocupacién en resto de plantas.

- Retranqueos.

- Distancia a linderos.

- Fondo de edificacion.

- Superficie construida de sétano 6 semisétano.

- Superficie construida por encima de la altura maxima autorizada y usos a que se
destinan.

- Condiciones anteriores del solar.
- Plano de situacion sobre fotocopia plano de calificacion de NN.SS.

- Esquemas graficos de medicién de la altura maxima de la edificacién.

I Norma 39. Licencia de primera ocupacion.

Al término de cualquier obra de nueva planta, dedicada a vivienda, y antes de ser habitada,
deberd solicitarse la Licencia de Primera Ocupacién, a cuyo efecto el propietario 6 promotor
aportara la documentacion a que se refiere el Decreto 469/1972, 6 Normas que lo modifiquen.

I Norma 40. Licencia de parcelacion.

Se acompafiara junto a la solicitud, memoria y planos por triplicado, haciendo constar lo
siguiente:

- Memoria, donde se describa la finca a parcelar, se justifique técnicamente la
parcelacion y se describan las parcelas resultantes.

- Plano de situaciobn a escala igual 6 superior 1:2000, referidos a los planos de
ordenacion existentes.

- Plano de parcelas resultantes, a escala 1:1000.

I Norma 41. Licencia en suelo urbano.

Todo expediente de concesidn de Licencia constara de informe técnico y juridico.
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Las licencias solamente se podran conceder directamente, esto es, sin otro requisito que la
presentacion al Ayuntamiento del Proyecto técnico correspondiente, ajustado a las
determinaciones de estas Normas Subsidiarias, en suelo que tenga la condicién de solar
edificable (es decir, que cuente con acceso rodado apto para turismos, abastecimiento de agua de
la red municipal, con canalizacién al borde del terreno, evacuacién de agua conectada a la red
municipal, suministro de energia eléctrica y que tenga fijadas las alineaciones y rasantes).

Para autorizar en suelo urbano la edificacién de terrenos que no tengan la calificacion de
solar y no se incluyan en poligonos 6 Unidades de Ejecucion, el solicitante debera cumplir los
requisitos contenidos en el art. 40 R.G.U.

En suelo urbano, los propietarios de terrenos incluidos en poligonos 6 Unidades de
Ejecucion podran solicitar licencia de edificacion antes de que adquieran la condicién de solar,
siempre que cumplan los requisitos contenidos en el art. 41 R.G.U.

En ningln caso se entenderan adquiridas, por silencio administrativo, facultades en contra
de las prescripciones de la L.S. ni de las presentes Normas.

Cuando, en el supuesto anterior, el peticionario de la Licencia ejecute las determinaciones
del proyecto, no habra lugar a indemnizacion a su favor si se ordenase posteriormente la
suspension de actividades 6 la demolicién de lo realizado.

I Norma 42. Licencia en suelo apto para urbanizar.

En esta categoria de suelo, en tanto no se aprueben Planes Parciales ni se ejecuten las
correspondientes obras de urbanizacion, no se podran edificar 6 levantar otras instalaciones, sin
embargo, podran realizarse las obras generales, 6 ejecutarse aquellas obras de caracter
provisional a que se refiere el articulo 136 de la Ley del Suelo.

Podra solicitarse licencia, previa aprobacion del Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion,
antes de que se cumplan los requisitos sefalados en el art. 41 del Reglamento de Planeamiento y
con los efectos expresados en el mismo.

I Norma 43. Licencia en suelo no urbanizable.

En la tramitacidon de estas solicitudes, se considerara el grado de proteccidn previsto por
las presentes Normas Subsidiarias. Las construcciones vinculadas a la ejecucién, entretenimiento
y servicio de las obras publicas, se tramitaran por el Ayuntamiento de acuerdo con lo establecido
enelart. 9del R.S.C.L.

La Administraciébn Municipal otorgara 6 denegara la Licencia a la vista de cuantos informes
consten en el expediente administrativo, informes en relacion con las garantias de veracidad de la
informacion sobre el destino de las construcciones 6 explotaciones agricolas objeto de Licencia, y
su capacidad de resolucién de accesos e infraestructuras basicas necesarias 6 con la prohibicion
de actividades segun los grados mas restrictivos de proteccion.

Previa al otorgamiento de licencia el Ayuntamiento, junto con la documentacion
presentada, elevara el expediente al érgano autonémico correspondiente (Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo), quien lo sometera a informacion publica durante 15 dias y
resolvera sobre su autorizacion definitiva.
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I Norma 44. Licencias concedidas con anterioridad a | a vigencia de las NN.SS.

Las edificaciones no iniciadas y objeto de licencias de edificacion otorgadas con
anterioridad a la entrada en vigor de estas Normas podran mantener las caracteristicas de
ordenacién segun la Licencia concedida, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

- Que la licencia no esté caducada, en cuyo caso, se aplicaran las determinaciones
establecidas en estas Normas.

- Que los terrenos donde se sitle la edificacion para la que fue concedida la licencia no
estén incluidos en estas NN.SS. en un poligono 6 Unidades de Ejecucién, en cuyo
caso tendra que ajustarse a las determinaciones derivadas de la delimitacién del
poligono 6 Unidad de Ejecucién, permitiéndose la posibilidad de incluir los gastos de
proyecto en la compensacion correspondiente.

CAPITULO 6°. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

I Norma 45. Definicion y terminologia.

A efectos de estas Normas, cuantas veces se empleen los términos 6 conceptos que a
continuacion se indican, tendran el significado que taxativamente se expresa en los articulos
siguientes, que amplia el expresado en la Norma 15:

1. Prescripcién General: Las condiciones edificatorias establecidas en esta seccidn son
aplicables a todo el T.M., salvo que el caracter de una zona 6 sector determine
restricciones en las tipologias permitidas en dichas areas.

2. Solares: Tendran la consideracion de solares las parcelas incluidas en suelo urbano
gue sean aptas para la edificaciéon y retnan los siguientes requisitos (art. 10, Ley del
Suelo):

a) Que den frente a una via publica, correspondiente a la red viaria sefialada en el
plano de ordenacién "RED VIARIA", con calzada pavimentada y encintado de
aceras 0, en su caso, a una de las calles definidas como peatonales.

b) Que dispongan de abastecimiento de agua potable, conexion a la red general
de alcantarillado y suministro de energia eléctrica.

¢) Que tengan sefaladas alineaciones y rasantes oficialmente.

d) Que hayan cumplido los deberes y adquirido las facultades urbanisticas
correspondientes.

I Norma 46. Alineaciones y rasantes.

1. Alineaciones 0 rasantes actuales, son las que fijan sobre el terreno, bien por una cerca 6
fachada, la separacion de los espacios viales de los terrenos inmediatos, ya sean de propiedad
particular 6 publica de distinto uso.
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2. Alineaciones oficiales, son las lineas contenidas en las presentes Normas, en los
estudios de detalle 6 planes parciales que se aprueben, para las vias, calles 6 plazas en
desarrollo de las Normas Subsidiarias. Se distinguen tres tipos de alineaciones:

a) Alineacion oficial exterior de la via: es la que aparece reflejada en los planos de
ordenacién. Fija limite entre los espacios de uso publico para viales, plazas, etc., y
las parcelas 6 solares.

b) Alineacion oficial interior: fija limite, dentro de la propiedad, entre suelo edificable y
espacio libre interior a la parcela 6 manzana. (Fondo maximo edificable).

c¢) Alineacién oficial de fachada: marca limite exterior a partir del cual se levanta la
edificacion, que sera 6 no coincidente con la alineacién exterior en funcién de las
condiciones de retranqueo impuestas, pero respecto de la cual se formaran las
alturas permitidas en funcion de la rasante existente en la misma.

3. Rasantes oficiales son los perfiles longitudinales de dichas vias, plazas 6 calles.

Las rasantes oficiales seran las marcadas en los planos de ordenacién de estas Normas,
las que resulten del desarrollo de las mismas, asi como las que fijen por el Ayuntamiento en cada
caso concreto, ya sea por planos de seccion 6 por cotas anotadas en punto de cierre de cruce de
calles 6 cambios de pendiente.

Se consideran como nivel oficial a efectos de medicion de altura de las edificaciones.
4. Para la ordenacién de suelo urbano, se aplicaran las alineaciones existentes en el

momento de la entrada en vigor de estas Normas Subsidiarias y las definidas en los planos de
detalle.

I Norma 47. Entrantes y salientes.

1. Entrantes y salientes en planta baja: Se observaran las siguientes prescripciones:

a) Se permitirdn a las edificaciones retranquearse de la alineacion oficial siempre que
resuelvan los problemas de los muros contiguos que quedan al descubierto, que se
trataran con los materiales de la fachada y por cuanta del promotor, y debiendo de
realizarse un cerramiento de 1'50 m. de altura en el punto mas bajo.

b) No se permitird salirse en planta baja de las lineas oficiales de la calle con ningun
cuerpo avanzado que forme parte integrante de la construccion, salvo en los casos
gue a continuacion se indican:

» La decoracion de jambas de portal tendrdn como saliente maximo el 5% de la
anchura de la acera, con un maximo de 15 cm.

» En las plantas bajas se permitira el uso de rejas que no salgan del plano de la
fachada mas de 0'10 m. por debajo de 2'00 m. de altura sobre la acera, a partir
de la cual se podra salir con 0'30 m.

= Se permite en las plantas bajas destinadas a comercio, colocar faroles elevados
por lo menos a 2'50 m. de la acera y con igual vuelo que se permita en los
balcones.
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» Los toldos y marquesinas podran salirse con una longitud igual a la de la acera,
menos 0'25 m. dejando en todo caso libre la arboleda y jardineria existente y el
punto mas bajo de las varillas y palomillas estara por lo menos a 2'50 m. de
altura sobre la rasante de la acera, no pudiendo los elementos colgantes (telas)
guedar a menos de 2 m. sobre la acera.

2. Entrantes y salientes en el resto de la planta: En las restantes plantas se observaran las
siguientes prescripciones:

a) Se permitirdn terrazas entrantes con profundidad maxima igual a la altura de la
planta. Esta profundidad se contara a partir de la linea exterior del saliente del balcon
6 parametro de la misma.

b) Para calles de ancho inferior a 5 m. se permitiran balcones con vuelo méximo de 0,40
m.

En todas las calles se cumpliran las siguientes condiciones:

» El punto méas bajo del vuelo debe quedar como minimo a 3 m. sobre el nivel de
la acera.

*» Los vuelos distaran de la prolongacién de las lineas de separacion con las
fincas vecinas 0'60 m. como minimo.

= El vuelo de las cornisas 6 aleros de los edificios no excedera de 0'50 m.
= Se prohiben los balcones achaflanados.

3. Miradores y cierres:

* Miradores.- Son elementos volados del paramento de alineacién de fachada un
méximo de 1'00 m.; con huecos en todos sus pardmetros laterales y con una

proporcion respecto al macizo mayor 6 igual al 60% aproximadamente de la
superficie total lateral; con una altura que puede abarcar una 6 dos plantas.

e Cierres.- Son elementos de madera 6 cerrajeria, con una superficie acristalada
superior 6 igual al 90% de la total lateral, y montados sobre balcones con un
sobrevuelo no superior a 0'15 m. respecto de los mismos.

Los miradores y cierres solo se permitiran en calles de ancho superior a 5 m. y con las
condiciones siguientes:

a) Su punto mas bajo debe quedar como minimo a 3'50 m. sobre el nivel de la acera.
b) Solo se podran desarrollar en una longitud igual al 75% de la fachada.

c) Su vuelo sélo podra ser el 7% del ancho de la calle en el punto medio de la fachada y
1'00 m. como maximo.

d) Los vuelos distardn de la prolongacion de las lineas de separacién con las fincas
vecinas, una distancia minima de 0'60 m.

e) Las impostas y cornisas de estos cuerpos volados tendrdn como maximo 0'15 m. de
saliente sobre los cuerpos avanzados.
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En los patios, los vuelos de balcones, miradores y cuerpos salientes quedaran limitados
por la medicién de que el patio tenga las dimensiones que se establecen en estas Normas, a
cuyos efectos no podrd computarse la superficie de patio ocupada por los vuelos 6 elementos
salientes a que se refiere este apartado.

I Norma 48. Altura de edificacion.

1. La altura de los edificios es la distancia vertical que existe desde la rasante del bordillo
de la calle, que en cada caso definen estas Normas, hasta el plano inferior del forjado que forma
el techo de la Ultima planta de pisos, a partir de la cual comienza la cubierta. Las alturas se
tomaran en la vertical del punto medio de la linea de fachada de la alineacion oficial, si ésta no
llega a los 22 m. Si sobrepasa, se tomara a los 11 m. del punto méas bajo pudiéndose escalonar la
construccion por cada 22 m. de fachada. La altura maxima del edificio serd de 11,00 m., excepto
donde las Normas Particulares de la zona lo impida.

2. Altura de planta baja: en las plantas bajas la altura se medira desde la rasante oficial a la
cara inferior del primer forjado. Para las construcciones de nueva planta se establece unos topes
de maximo y minimo de 4'50 y 3'00 m. respectivamente. Excepcionalmente y por razones de
accesibilidad a garajes 0 edificios industriales tolerados en el casco residencial, se autorizarédn
alturas superiores al tope maximo, sin que de ello pueda derivarse la construccidén entreplantas.
En general las edificaciones deberan ajustar la altura de planta baja a la existente en los
inmuebles colindantes.

No obstante lo anterior, se permitira reducir los minimos anteriores, caso de vivienda
unifamiliar, con altura neta de planta baja hasta 2'70 m., sin perjuicio de otras limitaciones
existentes.

En las calles con pendientes serd de aplicacién, para la determinacion de la altura
permitida en planta baja lo establecido en el articulo anterior.

3. Altura de planta libre: la altura de planta libre en los pisos superiores es la distancia
vertical entre el suelo y techos terminados. Tendra un tope minimo de 2'50 m. y un maximo de
3'00 m.

4. Semisétanos: los semisétanos se incluiran a efectos del computo de plantas cuando
sobresalgan mas de 1'50 m., tomados segun los criterios de medicion del parrafo 1 de esta
Norma.

Para uso exclusivo de Garajes-Aparcamientos en semisétanos, la altura méaxima definida
en el parrafo anterior podrd ser de 1,90 m., siempre que la altura total del edificio no supere la
maxima permitida.

5. Asimismo, se incluirdn las plantas bajas didfanas y con soportales

I Norma 49. Numero de plantas maximo y minimo.

El namero de plantas maximo permitido se define en el presente documento en la
ordenacion especifica para cada una de las zonas, y en ningun caso excedera de las 3 plantas.

El nimero minimo de plantas permitido sera el nUmero maximo menos una planta.
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La propiedad del edificio estara obligada al tratamiento de las medianerias al descubierto,
con los mismos materiales de las fachadas.

Los edificios que por su uso 6 destino no permitan una composicién uniforme de plantas
como lglesias, escuelas, cines, etc., no tendran que ajustarse a las alturas sefialadas, siempre
gue se justifigue plenamente tal imposibilidad y que no desentonen en el conjunto de su
emplazamiento.

I Norma 50. Profundidad de la altura maxima permitida

1. En edificios de esquina se adoptara la altura correspondiente a la calle mas ancha,
pasando dicha altura a la fachada de la calle mas estrecha una longitud igual a vez y media la
anchura de la calle mas estrecha, siempre que no supere la altura reguladora de la calle mas
ancha, medida a partir del punto de cruce de las respectivas lineas de fachada 6 de su
prolongacion, si hubiere chaflan. A partir de dicha longitud, habra de rebajarse la altura de la
edificacion a la correspondiente en la calle de menor ancho, escalonandose con angulo de 45°,
salvo cuando la longitud del resto sea inferior a 4 m., en cuyo caso el edificio podra mantener la
altura correspondiente a la calle més ancha.

2. Los edificios que den a dos calles de distintas alturas tomaran por cada calle el orden
que le corresponda, y tanto en las calles de diferente nUmero de plantas autorizadas, como en el
caso de que exista desnivel entre ambas calles, se podra edificar en la calle de menor altura 6 de
mas bajo nivel, la altura correspondiente a la de mayor altura, hasta una distancia maxima de 11
m., medidos desde el punto de cruce de las alineaciones de las dos fachadas y a continuacién con
retranqueos segun un plano de 45° trazado por la cara superior del dltimo forjado, 6 linea de
cornisa de la edificacibn méas baja.

Si el resto de la fachada es inferior a 3 m. podra continuarse la misma altura.

3. En las lindes donde se produzcan cambios de altura, la edificacibn mas alta debera
tratar la medianeria vista como fachada ciega, 0 retranqueandose 3'00 m. para permitir abrir
huecos en su caso, con igual tratamiento.

4. La altura en plazas seré la correspondiente a la calle de mayor anchura que a ella
concurra, salvo Normas particulares.

5. Cuando un edificio a demoler sea de mayor altura que la permitida en la correspondiente
Norma, el que se construya en el solar resultante de la demolicion no podra mantener la altura
propia, sino la autorizada a su Norma.

6. Salvo en el apartado 2 de las anteriores, la altura fijada para un ancho de calle 6 plaza
s6lo podr4d mantenerse hasta el eje de la manzana, continuando el resto con la altura corres-
pondiente a las de las otras calles. En ningun caso la profundidad méaxima edificable podra ser
mayor a 22 m.

7. En ningun caso el retranqueo voluntario de la alineacion oficial podra suponer aumento
de la altura fijada.

I Norma 51. Construcciones por encima de la altura ma  xima permitida.

Sobre la altura maxima permitida so6lo se podran construir cajas de escaleras, de
ascensores Yy trasteros, siempre que queden por debajo del plano de 45°, trazado desde la linea
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de interseccion del plano de fachada con el de la cara superior del ultimo forjado y no superen la
2° crujia.

I Norma 52. Cubiertas.
Los edificios se podran cubrir con cubierta plana ¢ inclinada.

En el caso de cubierta inclinada, se permitira la ocupacién del espacio bajo cubierta y
destinarlo al uso de vivienda, siempre que reldna las siguientes condiciones:

- La pendiente maxima no podr& superar el angulo de 30° trazado desde la linea de
cornisa, tanto exterior como interiormente del edificio.

- El punto mas alto 6 cumbrera no podra superar los 4'50 m. de altura.

- Se prohiben las cubiertas con chapa de acero galvanizado y fibrocemento en
edificios destinados a vivienda.

I Norma 53. Patios.

1. En los edificios que tengan patios interiores regirdn las siguientes Normas para las
dimensiones minimas de los mismos, siendo "L" el lado menor en metros y "S" la superficie en
metros cuadrados.

PATIOS CERRADOS A LOS QUE ABRAN DORMITORIOS Y ESTANCIAS

N° Plantas L. Minimo S. Minima
1 3'00 9'00
2 3'00 11'00
3 3'00 13'00

2. En los patios que se establezcan con arreglo a las condiciones anteriores, las luces
rectas de las habitaciones vivideras, medidas normalmente al plano de la fachada en el eje de
cada hueco hasta el muro mas préximo, no serdn menores de 3 m., salvo cocina, en viviendas de
una planta que pueden reducirse a 2 m.

3. Los patios situados en las medianerias de los edificios cumplirdn las condiciones
anteriores, pudiéndolo hacer mancomunadamente entre los patios que pertenezcan a edificios
colindantes. En este caso se formalizara escritura publica constitutiva de derecho real para la
edificacion que se construya posteriormente, que se inscribird en el Registro de la Propiedad con
respecto a ambas fincas.

4. A efectos de determinar la dimension de los patios interiores, no se computardn como
plantas los remanentes de la caja de escaleras, ascensor, depdésitos de agua, trasteros, etc.

5. Patios abiertos a fachada: cumpliran las siguientes condiciones:

a) Longitud "L" del frente abierto no sera inferior a 1/2 de la altura del edificio, como
minimo de 5 m.

b) La profundidad del patio abierto, medida normalmente al plano de fachada, sera
como méaximo igual a vez y media al frente abierto de fachada, cuando al patio den



Excmo. Ayuntamiento de
Mancha Real
(Jaén)

L7 5%
Y LEALVLIA DE |

dormitorios y estancias, y dos veces al frente abierto a fachada cuando den otras
habitaciones que no sean dormitorios 6 estancias.

¢) No tendran consideracion de patio abierto a fachada aquellos retranqueos cuya pro-
fundidad, medida normalmente al plano de fachada, no sea superior a 1'50 m. y
siempre que en los planos laterales no abran huecos.

I Norma 54. Escaleras.
Las escaleras se ajustaran a las siguientes determinaciones:

a) Longitud minima de peldafios: 1'00 m., para escaleras de un solo tramo, salvo en
viviendas unifamiliares.

b) Ancho minimo de escalera para dos tramos entre paramentos: 2,20 m.
¢) Numero maximo de peldafios en un solo tramo: 16.
d) En viviendas unifamiliares, las escaleras tendran un ancho minimo de 0,85 m.

e) Salvo la excepcion de las viviendas unifamiliares, se prohibirdn las mesetas en
angulo, las mesetas partidas y las escaleras compensadas.

f) Altura minima de pasamanos de escalera 0'90 m., medidos en la vertical de la arista
exterior de la huella. En pafios horizontales sera de 1 m.

g) La separacion méaxima de pasamanos entre balaustres y antepechos serd aquella
que deje libre horizontalmente una dimensién de 12 cm.

h) En las casas colectivas, las escaleras tendran necesariamente iluminacion y
ventilacion directa con el exterior en todas sus plantas, con una superficie minima de

iluminacién de 1 m2, pudiendo reducirse la ventilacion a 400 cm2.

i) Podran recibir iluminacién y ventilacion cenital, por medio de lucernarios que tengan
una superficie en planta, que sea como minimo 2/3 de la superficie de la caja de
escalera. En este caso quedara libre el hueco central en toda su altura y en él sera
inscribible un circulo de 1,10 m. de 0,/

I Norma 55. Condiciones minimas de la edificacion.

Se consideran condiciones minimas que debe cumplir toda edificacion, las definidas en las
Normas Higiénicas Minimas del Ministerio de la Gobernacion de 29 de Febrero de 1944,
Asimismo, las viviendas que se construyan en el T.M. deberan reunir, ademas de las condiciones
minimas establecidas por la legislacién vigente y las contenidas en la Norma correspondiente de
las Complementarias y Subsidiarias de aplicacién a la provincia de Jaén.

Para las edificaciones y todo tipo de actividades contempladas en estas Normas se
realizaran las instalaciones de salidas de humos, chimeneas, desagles, aparatos de
climatizacion, maquinaria, etc., de forma que garantice la supresion de molestias al vecindario y al
viandante en cuanto a ruidos, emanaciones, olores, vibraciones, polvo, etc., de acuerdo con la Ley
de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas 0 Peligrosas y demds disposiciones complemen-
tarias.
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I Norma 56. Viviendas interiores, en so6tano y minusva lidos.

1. No se permitira la edificacion de viviendas interiores en ningun lugar del Nucleo Urbano,
salvo si dan fachada a un patio interior en el que se pueda inscribir un circulo de D= 30 m.

2. Viviendas en soOtano 6 semisétano: no se permitirdn viviendas situadas en sétanos de
las edificaciones, tampoco las situadas en los semisdtanos cuyo suelo se encuentra a mas de 0'30
m. por debajo de la rasante oficial.

3. Viviendas para minusvalidos: se tendran en cuenta las condiciones de situacion y disefio
apropiadas y recogidas en la normativa especifica al efecto, para el uso de viviendas por personas
disminuidas fisicas 6 sensorialmente. A tal objeto, deberé preverse una vivienda de dicho tipo por
cada treinta y tres viviendas que se construyan de nueva planta en una promocion, salvo
motivacion justificada de su no necesidad.

I Norma 57. Utilizacion de las edificaciones y suelo.
1. Los usos de edificacion se clasifican en:
1.1. Uso residencial
1.2. Uso comercial, hotelero, almacenes y oficinas
1.3. Uso para espectaculos y reunién
1.4. Uso industrial
1.5. Garajes

1.6. Uso publico

2. Uso residencial: Se subdivide en dos categorias:

2.1. Vivienda Unifamiliar
2.2. Vivienda plurifamiliar: con acceso comun a varias viviendas.

El uso para viviendas se autoriza dentro del suelo clasificado como suelo residencial por
estas Normas, reflejado graficamente en el plano de ordenacion "Usos pormenorizados”, y con los
condicionantes tipoldgicos y demas prescripciones particulares para cada una de las zonas
definidas.

Como excepcion se permitiran viviendas en las zonas de uso industrial, siempre que no
excedan de una por cada factoria instalada: guardas, servicios permanentes, trabajos de horario
especial, etc., y en todo caso siempre que no exista peligro 6 molestias para sus ocupantes.

3. Uso comercial, hotelero, almacenes y oficinas: se prevén dos situaciones:

3.1. En edificios de viviendas
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3.2. En edificios independientes

En general se permitira el uso referido en todo el suelo calificado como residencial, con las
limitaciones siguientes:

1) Las edificaciones 6 locales proyectados en edificaciones de nueva planta 6 existentes
deberan ajustarse en su composicion a las edificaciones de su entorno, 6 en su caso,
a la edificacién donde se enclaven.

2) Los usos de hosteleria, bares y otros cuya actividad prevea una utilizacién de la via
publica con mobiliario de terrazas, toldos, etc., deberdn obtener autorizacion expresa
del Ayuntamiento.

3) Las actividades comerciales que requieran el almacenaje de productos inflamables 6
de alguna manera peligroso potencialmente, deberan contar con los elementos de
seguridad y precaucion necesarios.

4. Uso para espectaculos y reunion: se permitira el uso de edificaciones 6 locales para
salas de espectaculos en el suelo calificado como residencial con las siguientes limitaciones:

a) La localizacion deberd prever la facil accesibilidad rodada, asi como las condiciones
necesarias para su desalojo y, en todo caso, se cumplirdn las condiciones que sefiale
la legislacién concreta al respecto.

b) La composicion se ajustara a las ambientales existentes.

¢) Podran limitarse algunos de los usos de los indicados cuando la ubicacién haga
prever algun tipo de incompatibilidad con otros usos.

5. Uso industrial: se autoriza dentro del suelo calificado como tal por estas Normas y
reflejado graficamente en el plano de ordenacién "Clasificacion del suelo”.

No obstante, se admite una tolerancia en toda la zona de uso residencial para el desarrollo
de actividades artesanales, pequefias industrias 0 talleres de carécter individual 6 familiar, u otro
tipo de industrias de tradicidn. Las transmisiones de ruidos a las viviendas colindantes 6 al exterior
se atendrén a lo especificado en el reciente Reglamento de Calidad del Aire.

6. Garajes: se permitird el uso de garajes en todas las zonas, siempre que la via de acceso
a los mismos retnan las condiciones necesarias de fluidez, no peatonal, etc.

7. Uso publico: se permite dentro del suelo delimitado como urbano é en areas aptas para

la urbanizacion en las cesiones reglamentarias y en cualquier situacion los siguientes usos:
administrativo, cultural, religioso, asistencial y deportivo.

CAPITULO 7°. DERECHO DE LA ACCION PUBLICA

I Norma 58. Condiciones para su ejercicio.

Con la finalidad de asegurar en los términos mas amplios la proteccion de la legalidad
urbanistica, se permite que cualquier persona fisica ¢ juridica pueda exigir ante los érganos
administrativos y los Tribunales Contencioso-Administrativos la observancia de la legislacion
urbanistica y de las Normas u Ordenanzas. Se suprime asi el requisito de la legitimacion que tanto
la LPA como las LS exigen para instar la via administrativa. Para ello, se mantiene abierto el plazo
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de impugnacion durante todo el periodo de ejecucion de las obras y un afio mas, lo que asegura el
conocimiento por todos de la existencia de una obra ilegal y la posibilidad de actuar eficazmente
contra la misma.

El derecho de accién publica cubre solo el intento de obtencién de declaracion de nulidad
del acto. Para el restablecimiento de situaciones juridicas individualizadas que el acto haya podido
alterar, es necesaria la titularidad de un derecho que ha de hacerse valer, de acuerdo con las
reglas generales, ante los Tribunales Contencioso-Administrativos.

I Norma 59. Definicién de infracciones urbanisticas.

Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones que vulneran las prescripciones
contenidas en la legislacion y el planeamiento urbanisticos, tipificadas y sancionadas en aquella.

Toda infraccion urbanistica llevara consigo la imposicion de sanciones a los responsables,
asi como la obligacién de resarcimiento de dafios e indemnizacion de los perjuicios a cargo de los
mismos, todo ello con independencia de las medidas previstas en los articulos 248 a 256 de la Ley
del Suelo.

En ningln caso podra la Administracion dejar de adoptar las medidas tendentes a
restaurar el orden urbanistico vulnerado, 6 reponer los bienes afectados al estado anterior a la
produccién de la situacion ilegal.

I Norma 60. Tipificacién infracciones urbanisticas.
Las infracciones urbanisticas se clasificaran en graves y leves.

e Son infracciones graves las acciones u omisiones que constituyan incumplimiento de
las normas relativas a parcelaciones, uso del suelo, altura, volumen y situacién de las
edificaciones y ocupacién permitida de la superficie de las parcelas, salvo que se de-
muestre la escasa entidad del dafio producido a los intereses generales 6 del riesgo
creado.

e Constituirdn, en todo caso, infracciones graves, la parcelacion urbanistica en suelo
no urbanizable y la realizacion de obras de urbanizacién sin la previa aprobacién del
Plan y proyecto de Urbanizacion exigibles.

e Se consideran infracciones leves cualquier infraccion urbanistica que no tenga el
caracter de grave.

I Norma 61. Sanciones administrativas.

La sancion tipica es la multa. El principio general que inspira toda la regulacion de las
sanciones es el de la confiscacidn total del beneficio ilegal obtenido con la infraccion. El art. 55 del
Reglamento de Disciplina Urbanistica precisa las circunstancias que agravaran 0 atenuaran la
responsabilidad de los infractores, justificando la imposicion de las multas en su grado méaximo 6
minimo respectivamente.

Agravan la responsabilidad, el hecho de prevalecerse de la titularidad de un oficio 6 cargo
publico, la utilizacién de la violencia 6 soborno, la alteracion de los supuestos de hecho y la
reincidencia.
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Atenudan la responsabilidad la falta de intencion de causar dafio tan grave y el proceder con
propia iniciativa a repararlo ¢ disminuirlo.

Lo agravan 6 atenuan, segun los casos, el mayor 6 menor conocimiento técnico de los
pormenores de la actuacién y el mayor 6 menor beneficio obtenido.

En materia de parcelaciones ilegales, a la multa se acompafiard la descalificacion 6
desclasificacion del suelo, que en ningln caso se considerara solar.

En cuanto al procedimiento sancionador, la Administracion que lo instruya aplicard su
legislacion especifica, lo que remite a los arts. 133 y siguientes de la L.P.A.

Ademas, la comision de estas infracciones puede dar lugar a responsabilidades, tanto de
orden penal como civil.

I Norma 62. Prescripcion infracciones urbanisticas.

El plazo de prescripcion para las infracciones graves sera de cuatro afios y para las leves
de un afno, a contar desde el dia en que hubiera debido incoarse el procedimiento.

Se entendera que debe incoarse el procedimiento sancionador cuando aparezcan signos
gue permitan conocer los hechos constitutivos de la infraccion.

En las infracciones derivadas de una actividad continuada, la fecha inicial del cbmputo sera
la de finalizaciéon de la actividad 6 la del ultimo acto con el que la infraccion se consuma.

TITULO 11. NORMAS PARTICULARES EN SUELO URBANO

CAPITULO 1°. DEFINICIONES GENERALES

I Norma 63. Definicion de suelo urbano. Ambito de apl  icacion y zonificacion.

Se clasifican como suelo urbano los terrenos que estan dotados de acceso rodado,
abastecimiento de agua, evacuacién de aguas residuales y suministro de energia eléctrica,
debiendo tener éstos servicios las caracteristicas adecuadas, segun la legislacion especifica
vigente, para servir a la edificacion que sobre ellos exista 6 se vaya a construir; 6 los que aun
careciendo de alguno de los servicios citados, tengan su ordenacion consolidada por la edificacion
en al menos las dos terceras partes de su superficie, 6 los que en la ejecucion de estas Normas
lleguen a disponer de los servicios referidos por estar incluidos en alguna de las unidades de
ejecucion definidas.

Ambito de aplicacion y zonificacion. Las presentes Normas tendran aplicacion en el suelo
urbano antes definido.

Dentro del suelo urbano clasificado se distinguen las siguientes zonas:

- Casco Consolidado: C.C.

- Zona de Expansion: Z.E.

- Zona Industrial de Transicién: Z.1.T.
- Zona Industrial: Z.1.
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Zona de Equipamiento Comunitario: E.C.

Estas zonas reflejadas graficamente en los planos de ordenacion de "Usos
Pormenorizados", se diferencian en ordenanzas particulares de aplicacion a cada una de ellas.

I Norma 64. Areas no consolidadas en suelo urbano.

En aquellas éareas incluidas en el suelo urbano que no se encuentran totalmente
urbanizadas, la ejecucion de las obras de urbanizacién de las que carezcan deberan cumplir las
siguientes condiciones:

e Se respetaran las alineaciones definidas en los planos de ordenacion "Red Viaria".
 ElI afirmado y la pavimentacion de calles, el acerado, las conducciones de

abastecimiento de agua y energia eléctrica, el alumbrado publico y la red de
alcantarillado, se proyectaran con arreglo a lo dispuesto en estas Normas.

I Norma 65. Finalidad y aplicacion de las normas gene  rales de edificacion.

Las presentes Ordenanzas Particulares desarrollan, completan 6 afladen a las Normas
Generales aquellos aspectos normativos especificos acordes con las caracteristicas propias de
cada una de las zonas.

En aquellos temas no contemplados en las Normas Particulares, se cumpliran las
disposiciones desarrolladas en las Normas Generales 6 viceversa.

En aquellos temas contemplados en ambos capitulos en los que no exista concordancia
reciproca, prevaleceran aquellas disposiciones que impliquen condiciones mas restrictivas en el
sentido favorecedor de los intereses colectivos y de conservacion del patrimonio inmobiliario
existente.

CAPITULO 2°. CASCO CONSOLIDADO

I Norma 66. Delimitacion.

Delimitacion: en el casco consolidado existente en el nacleo de Mancha Real, delimitado
graficamente en el plano de ordenacién "Usos pormenorizados del suelo urbano", esta
comprendido entre calles y plazas indicadas en aquel documento y corresponde a la zona
consolidada del nucleo y en la que se incluye la zona donde se origind histéricamente el
asentamiento urbano.

En esta zona, cuando se trate de suelo urbanizado, podra actuarse directamente con
proyectos de edificacion y previa solicitud de licencia de obras en las condiciones ya referidas.

I Norma 67. Parcela minima, agregacion y segregacion  de parcelas.

Parcela minima: no se limita la parcela minima existente, definiéendose como tal, aquellas
gue han sido edificadas anteriormente.
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Agregacion y segregacion de parcelas: no se limitaran las actuaciones de agregaciones 0
segregaciones de parcelas en las que existan 6 hayan existido edificaciones independientes 6
Unicas, segun proceda, en la zona marcada como casco consolidado.

I Norma 68. Tipologia edificatoria y condiciones de v olumen.
La edificacion sera cerrada con 6 sin patio interior.

La superficie ocupada por la edificacién en esta zona podra ser del 100% en planta baja y
pisos del resto de las plantas.

El fondo maximo edificable sera de 22 metros.

La altura méxima se fija en tres plantas, con una altura méxima de 10,50 m.

I Norma 69. Condiciones de uso.

Se permite el uso residencial en vivienda unifamiliar 6 plurifamiliar, comercial, hotelero,
oficinas, bancos y edificios administrativos publicos y religiosos, asi como el uso para
espectaculos y reunién.

Se prohibe el uso industrial excepto de tolerancia, establecida en la norma 57.

7

Queda autorizado el uso de garajes particulares 6 colectivos con las siguientes

limitaciones: para un coche de turismo por cada 25 m~ de edificacion sélo en calles de mas de 4
m. de ancho.

Al objeto de regular la incidencia que la composicién de huecos, carpinterias, escaparates,
materiales, etc., en plantas bajas, correspondientes a usos comerciales compatibles con el uso
residencial, suponen en la composicién general de las edificaciones, sera obligatorio que en los
proyectos de adaptacién de éstos, se determinen las caracteristicas formales y de tratamiento de
las plantas bajas que, en todo caso, deben adaptarse a la composicion de las plantas superiores.

Los cierres de seguridad de los locales y portales quedaran sometidos al plano de fachada
del edificio, tanto en su posicién de cerrados como de abiertos.

Asimismo, los toldos deberdn encajarse en los huecos de fachada y desplegados
guedaran a una altura no inferior a 2,00 m. de la rasante de la acera.

No se permitirdn los rétulos y muestras luminosas de neén 6 analogos, siempre que, por
su tamario, color, tipo de letra, etc., perjudiquen la imagen del entorno urbano.

Los rotulos 6 anuncios no luminosos se situardn en los huecos del edificio y
preferentemente en las plantas bajas, no debiendo sobresalir en ninglin caso mas de 0,20 m. de la
alineacion de la fachada.

La publicidad exterior debera limitar su colocacién a paneles 6 bastidores expresamente
indicados para ello, quedara expresamente prohibida la publicidad de fachadas, vallas de solares,
tapias 6 medianerias de edificaciones.
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I Norma 70. Condiciones de composicion.
» Huecos: Se tendera a la esbeltez de huecos, predominando el alto sobre el ancho.
En la composicidn de fachada predominara el macizo sobre el vano.

» Materiales: Los materiales que se utilizaran para la construccién de edificios de nueva planta
0 reformas que impliguen sustituciones del aspecto exterior, seran los precisos para
garantizar una correcta adecuacion a su entorno y a la tipologia a que pertenecen.

Se emplearan materiales tradicionales, procurando reflejar en el acabado del edificio no sélo
el material utilizado, sino también su disposicion constructiva y su forma de trabajo.

El tratamiento base de las fachadas seréa el de la mayoria de los edificios comprendidos en
el tramo de manzana donde se ubique. Quedaran prohibidos otros materiales como azulejos,
plaguetas ceramicas, etc.

Podran utilizarse aplacados de piedra natural 6 artificial y marmol siempre que se justifique
correctamente en el proyecto de adecuacién al entorno en que se ubiquen y con un maximo
de nivel ornamental de huecos, zd6calos, etc.

e Color: El color base de las fachadas sera el blanco 6 colores como ocres palidos, cremas,
amarillos u otros tradicionales de tonalidad suave. Se entiende como color base de una
fachada, aquel que supone al menos el 80% de su superficie.

En los elementos ornamentales como zécalos, molduras, recercados, cornisas, etc., se
permitiran colores mas intensos 6 propios a los materiales. Igualmente se tratara las pinturas
de carpinterias.

I Norma 71. Condiciones estéticas y conservacion.

Debera conservarse el caracter de lo antiguo y los proyectos de nueva planta deberan
tener un tratamiento en cuanto a calidad de materiales, color, volumen, etc., que expresen una
adecuacion con el ambiente tradicional del casco.

Se prohibe la demolicién de aquellos edificios 6 elementos urbanos arquitecténicos que
puedan considerarse como representativos del carécter arqueoldgico, artistico, historico 6
pintoresco de la ciudad y alrededores.

Toda obra de demolicion, reforma ¢ edificacion de nueva planta de los mismos debera ser
objeto de supervisién por la Direccidbn General de Bienes Culturales, en cuanto a volumenes,
materiales, composicion, etc., como requisito previo a la concesién de licencia municipal de
edificacion.

Las nuevas construcciones deberan conformar un ambito espacial homogéneo dentro del
entorno existente.
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CAPITULO 3°. ZONA DE ENSANCHE

I Norma 72. Delimitacién y actuacion.
Corresponden a las zonas definidas como Z.E. en el plano de usos pormenorizados.

Sobre toda esta zona se actuara directamente con proyectos de edificacion previa solicitud
de licencias, siempre que la parcela goce de todos los servicios urbanisticos previstos en la Ley.

En el caso de Unidades de ejecucion, se actuara segun las determinaciones propias de
cada U.E.

I Norma 73. Parcela minima, agregacion y segregaciéon  de parcelas.

La parcela minima se definird en funcién de la zona donde esté ubicada, teniendo en
cuenta la division en subzonas que se hace en la Norma 78.

Se permite la agregacion de parcelas sin que ello suponga la modificacion de las
condiciones de edificabilidad 0 tipologia con respecto a la subzona donde se ubique.

Quedan prohibidas las segregaciones por debajo de la parcela minima establecida en cada
subzona.

I Norma 74. Tipologia edificatoria y condiciones de v olumen.

La tipologia de la edificacion permitida en la zona de expansion es la unifamiliar, siendo del
tipo aislada, adosada 6 pareada, segun la subzona donde se ubique.

Las condiciones de volumen que regiran en la zona de expansion vendran definidas en el
apartado de Determinaciones de Subzonas. Z.E.

I Norma 75. Condiciones de uso y composicion.

Se permite el uso Residencial Vivienda Unifamiliar y comercial compatible con el
residencial unifamiliar.

La composicion sera libre.

+ DELIMITACIONES DE SUBZONAS. Z.E.

- Subzona Z.E.-1
TIPOLOGIA: unifamiliar aislada 6 pareada

« Parcela minima... 300,00 m2

« Ocupacion........... 75%

« Altura maxima.... .2 plantas, 7,50 m.

+ Retranqueos........ 3 m. a fachada, 2,0 m. a linderos.

Por encima de la altura maxima permitida se podra construir una buhardilla 6
castillete cuya superficie no podra exceder del 50% de planta Baja.
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En el caso de parear las viviendas, se respetaran los retranqueos anteriores,
excepto al lindero por el que se adosa a la otra vivienda para formar el par, en
cuyo caso quedardn afectadas ambas viviendas por tal servidumbre, la cual
debera ser garantizada documentalmente.

- Subzona Z.E.-2:
TIPOLOGIA: Unifamiliar adosada

. Parcela minima... 125,00 m
+  Ocupacion........ 100%

« Altura maxima.... 2 plantas, 7,50 m.

+ Retranqueos...... 2 metros a fachadas, excepto acceso a cocheras.

2

- Subzona Z.E.-3:
TIPOLOGIA: Vivienda unifamiliar aislada.
2

« Parcela minima... 500 m
« Ocupacion........ 50%

« Altura maxima.... 2 plantas, 7,50 m.

+ Retranqueos...... 3 m. afachaday 2 m. a linderos.

Por encima de la altura méaxima permitida se podra construir una Buhardilla 6
castillete cuya superficie no podra exceder del 50% de planta Baja.

CAPITULO 4°. UNIDADES DE EJECUCION

I Norma 76. Unidades de ejecucion y sus determinacion  es.

Se han definido doce unidades de ejecucién en suelo urbano, todas en suelo residencial,
gue corresponden a otras tantas areas de suelo no consolidado, y cuyos objetivos y desarrollo se
expresan seguidamente.

Para hacer efectivo el reparto de cargas y beneficios, todas ellas se desarrollaran
constituyendo la Junta de Compensacion O cualquier tipo de acuerdo establecido entre los
propietarios que garantice el exacto cumplimiento de los deberes y cargas establecidos. En
consecuencia, para el desarrollo de las unidades de actuacidén se seguira, si no existe indicacion
particular en contra, el siguiente proceso:

1°. Constitucion de la Junta de Compensacién 6 acuerdo entre los propietarios conforme
alos arts. 161 a 167 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

2°. Redaccidn del correspondiente proyecto de urbanizacién y de compensacion en caso
de ser necesario.

3°. Ceder al Ayuntamiento, inscribiendo en el Registro de la Propiedad, los terrenos en
los que se localicen las cesiones correspondientes al Ayuntamiento previstos en la
unidad de ejecucién, en plazo de dos afios a partir de la aprobacion definitiva del
Estudio de Detalle.

4°, Ejecutar las obras de urbanizacion con cargo a los propietarios, en el plazo maximo
de tres afios a partir de la aprobacién del proyecto de Compensacion.

Todo ello conforme a la obtencion de facultades urbanisticas definidas en el Texto
Refundido sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.
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Todas las cesiones deberan destinarse al fin previsto por las presentes Normas
Subsidiarias.

En todo caso, el Ayuntamiento podrd conceder licencia de edificacion si cumplidos los
preceptos anteriores se garantizase por convenio urbanistico la total ejecucion de las obras de
urbanizacion.

En condiciones genéricas de composicién y usos compatibles se estara, en todas las U.E.
a lo especificado en la Normas Generales, salvo expresion concreta en los puntos que siguen.

En las actuaciones aisladas para restablecer el sistema general de comunicaciones se
actuara por el procedimiento de expropiacion.

El desarrollo y caracteristicas de las unidades de actuacion se detalla en los siguientes
apartados.

I Norma 77. Edificabilidad.

Las Unidades de Ejecucién en el suelo urbano son aquellas zonas para las que las
Normas Subsidiarias establece la necesidad, previa a cualquier accion de parcelacion,
urbanizacion y edificaciébn, de ser desarrollada mediante alguno de los instrumentos de
planeamiento, gestion 6 ejecucidn siguientes:

- Estudio de detalle

- PER.L

- Proyecto de Urbanizacion

- Proyecto de compensacion 6 de reparcelacion
- formalizacion de cesiones

I Norma 78. Delimitacion.

Las Unidades de Ejecucibn son las que aparecen delimitadas en los planos
correspondientes de Calificacidon del suelo, zonificacion pormenorizada.

I Norma 79. Desarrollo.

Se desarrollan mediante los instrumentos de planeamiento, gestion 6 ejecucion que
aparecen especificados en la ficha correspondiente a cada Unidad de Ejecucion.

Las Ordenaciones que se detallan en las Unidades de Ejecucion podran ser modificadas
mediante Planes Especiales 6 Estudios de Detalle, pudiendo definir nuevos viales privados de
acceso a las edificaciones, pero sin disminuir, en ningan caso, las superficies de cesion
establecidas en la ficha correspondiente.

Su urbanizacion y edificacion estaran a lo que se dispone en cada Unidad correspondiente.
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I Norma 80. Determinaciones particulares.

Las determinaciones particulares contenidas en las fichas de las Unidades de Ejecucién
tienen el alcance que a continuacion se sefiala:

» Superficie: La dimensién de su superficie es una cifra de referencia cuyo caracter es
estimativo, pudiendo alterarse en el momento de elaborar el instrumento de
desarrollo establecido, en mas 6 menos, en una cuantia no mayor que el diez por
ciento (10%) de la comprendida en la delimitacion para adaptarse a los limites de
parcelas catastrales pero sin excluir ninguna de las comprendidas en su ambito.
Ninguna alteracion en sus limites podr& originar la exclusién de la delimitacion de
suelos destinados a usos de equipamiento-servicios publicos y a espacios libres de
uso publico.

En el caso de que la cifra que figurase en la ficha indicando la superficie no fuese
exacta, se sustituira por la que resultase de una medicion mas fiable. Es sobre ésta
ltima sobre la que se calcularia el diez por ciento (10%) si procediese.

e Iniciativa del planeamiento: En las zonas que se sefiala iniciativa privada la
administracion podrd actuar si no se hubieran cumplido las previsiones temporales de
su desarrollo, de acuerdo con lo establecido en la Ley del Suelo y en los plazos
fijados en estas Normas.

» Cesiones minimas: Las cesiones sefialadas como tales en las respectivas fichas,
tendran caracter de obligatorio y gratuito.

 Ordenanza de aplicacién: La ordenanza que se establece en cada ficha es de
aplicacion en cuanto a condiciones de uso y edificacion.

Cualquier alteracion de las determinaciones contenidas en la ficha que no concuerde con
el alcance que estas Normas sefiala, debera tramitarse como modificacién de las NN.SS.

I Norma 81. Unidades de ejecucion.

Las Unidades de ejecucion que se han delimitado son las siguientes, y sus
determinaciones para el desarrollo estan fijadas en las fichas que se establecen a continuacion:
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UNIDAD DE EJECUCION NUM. 1
DELIMITACION Se sitda al Oeste, entre la U.E. 10 y el Instituto de
Formacién Profesional
DESARROLLO Estudio de Detalle, Proyecto de Urbanizacion y
Compensacion, si procede
USOS Residencial en el casco
CARACTERISTICAS
SUPERFICIE 13.390 m2
SUPERFICIE VIALES 1975 m2
INICIATIVA Privada

CARGAS Y CESIONES

Urbanizacién completa y 10% de aprovechamiento.

UNIDAD DE EJECUCION NUM. 2

DELIMITACION Se sitla al Suroeste. En la carretera de Pegalajar
DESARROLLO Proyecto de Urbanizacion y compensacion, si
procede
USOS Residencial en el casco
CARACTERISTICAS
NUM. MAXIMO DE VIVIENDAS 120
SUPERFICIE 20.000 m2
SUPERFICIE VIALES 5380 m2
INICIATIVA Privada

CARGAS Y CESIONES

Urbanizacién completa y 10% de aprovechamiento
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P.E.R.l. NUM. 3
DELIMITACION Se sitla al Sur, entre los caminos de la Torre y el
del Repetidor
DESARROLLO Plan Especial de Reforma Interior
USOS Unifamiliar aislada y pareada
CARACTERISTICAS

SUPERFICIE

22.530 m2

SUPERFICIE VIALES Los que se definan

PARCELA MINIMA

Aislada 500 m2
Pareada 300 m2

INICIATIVA

Privada

CARGAS Y CESIONES

Urbanizacién completa y 10% de aprovechamiento

P.E.R.l. NUM. 4

DELIMITACION Se sitla al Sur, junto a la U.E. 3 y el camino
llamado del Puerto

DESARROLLO Plan Especial de Reforma Interior

USOS Unifamiliar aislada

CARACTERISTICAS
SUPERFICIE 39.095 m2
SUPERFICIE VIALES Los que se definan
PARCELA MINIMA 500 m2

INICIATIVA

Privada

CARGAS Y CESIONES

Urbanizacién completa y 10% de aprovechamiento
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UNIDAD DE EJECUCION NUM. 5
DELIMITACION Se sitlla al Sur, juntoalas U.E. 4y U.E. 6
DESARROLLO Proyecto de Urbanizacibn y Compensacion, si
procede
USOS Unifamiliar aislada
CARACTERISTICAS
SUPERFICIE 17.980 m2
SUPERFICIE VIALES 2300 m2
PARCELA MINIMA 500 m2

INICIATIVA

Privada

CARGAS Y CESIONES

Urbanizacién completa y 10% de aprovechamiento

UNIDAD DE EJECUCION NUM. 6

DELIMITACION Se sitla en el Camino del Puerto, entre las U.E. 5
yUE.7

DESARROLLO Estudio de Detalle, Proyecto de Urbanizacién y
Compensacion, si procede

USOS Unifamiliar aislada

CARACTERISTICAS

SUPERFICIE

35.900 m2

SUPERFICIE VIALES

Los que defina el ED

PARCELA MINIMA

500 m2

INICIATIVA

Privada

CARGAS Y CESIONES

Urbanizacién completa y 10% de aprovechamiento
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Mancha Real
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UNIDAD DE EJECUCION NUM. 7

DELIMITACION Se sitta al Sur del casco urbano. En el Camino del
Puerto, junto a la U.E.6

DESARROLLO Estudio de detalle, Proyecto de Urbanizacion y
Compensacion, si procede

USOS Unifamiliar aislada

CARACTERISTICAS

SUPERFICIE

43.240 m2

SUPERFICIE VIALES

Los que defina el ED

PARCELA MINIMA

500 m2

INICIATIVA

Privada

CARGAS Y CESIONES

Urbanizacién completa y 10% de aprovechamiento

UNIDAD DE EJECUCION NUM. 8

DELIMITACION Se sitla al Este, junto al S.A.U. 4
DESARROLLO Proyecto de Urbanizacibn y Compensacion, si
procede
USOS Plurifamiliar 6 Unifamiliar
CARACTERISTICAS
SUPERFICIE 7380 m2
SUPERFICIE VIALES 1665 m2
INICIATIVA Privada

CARGAS Y CESIONES

Urbanizacién completa y 10% de aprovechamiento
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UNIDAD DE EJECUCION NUM. 9
DELIMITACION Situada al Noroeste, junto al Camino de Torres
DESARROLLO Proyecto de Urbanizacion y Compensacion, si
procede

USOS Residencial en el casco
CARACTERISTICAS

SUPERFICIE 32.400 m2

SUPERFICIE VIALES 8.126 m2
INICIATIVA Privada

CARGAS Y CESIONES

Urbanizacién completa y 10% de aprovechamiento

UNIDAD DE EJECUCION NUM. 10

DELIMITACION Se sitlan los terrenos al Oeste, junto ala U.E. 1
DESARROLLO Estudio de Detalle, Proyecto de Urbanizacién y
Compensacion, si procede
USOS Residencial en el casco
CARACTERISTICAS
NUM. MAXIMO DE VIVIENDAS 100
SUPERFICIE 17.000 m2
SUPERFICIE VIALES 5 850 m2
INICIATIVA Privada

CARGAS Y CESIONES

Urbanizacién completa y 10% de aprovechamiento
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P.E.R.I. NUM. 11
DELIMITACION Se sitla al sur, entre los caminos de la Torre y el
del Repetidor
DESARROLLO Plan Especial de Reforma Interior
USOS Unifamiliar aislada
CARACTERISTICAS
SUPERFICIE 47 300 m2
SUPERFICIE VIALES Los que se definan
PARCELA MINIMA 500 m2

INICIATIVA

Privada

CARGAS Y CESIONES

Urbanizacién completa y 10% de aprovechamiento

P.E.R.I. NUM. 12

DELIMITACION Se sitla al sur, entre los camino de la Torre y el
del Repetidor

DESARROLLO Plan Especial de Reforma Interior

UsoSs Unifamiliar aislada

CARACTERISTICAS
SUPERFICIE 41.200 m2
SUPERFICIE VIALES Los que se definan
PARCELA MINIMA 500 m2

INICIATIVA

Privada

CARGAS Y CESIONES

Urbanizacién completa y 10% de aprovechamiento
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Excmo. Ayuntamiento de

Mancha Real
(Jaén)
UNIDAD DE EJECUCION NUM. 13
DELIMITACION Arroyovil
DESARROLLO Estudio de detalle, Proyecto de Urbanizacion y
Compensacion, si procede
USOS Unifamiliar aislada 6 adosada
CARACTERISTICAS Previamente al proyecto de urbanizacién deberan
acreditarse los servicios urbanisticos, asi como su
mantenimiento y conservacion
SUPERFICIE 25,000 m2
SUPERFICIE VIALES Los que defina el E.D.
N° MAXIMO DE VIVIENDAS 30
INICIATIVA Privada

CARGAS Y CESIONES

Urbanizacién completa y 10% de aprovechamiento.

UNIDAD DE EJECUCION NUM. 14

DELIMITACION Se sitda entre la Carretera N-321 y la Estacion de
Servicio "La Planeta"

DESARROLLO Proyecto de Urbanizacion y Compensacion, si
procede

USOS Los propios de Suelo Industrial

CARACTERISTICAS

Retranqueo a arista CN-321 >25 m.. Altura maxima
11 m.

SUPERFICIE 98.000 m2

SUPERFICIE VIALES Dos vias de servicio a ambos
lados de la CN-321

PARCELA MINIMA 500 m2

INICIATIVA

Privada

CARGAS Y CESIONES

Urbanizacién completa. El P.U. definira la realiza-
cion de vias de servicio, a la C.N.-321
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UNIDAD DE EJECUCION NUM. 15
DELIMITACION Se sitlla en ambos margenes de la CV-328
DESARROLLO Proyecto de Urbanizacibn y Compensacion, si
procede
USOS Los propios de Suelo Industrial
CARACTERISTICAS El ancho viario sobre la CN-328 debera coordinarse
con el proyecto de expropiacién en curso, fijado en
22 m.
LINEA DE Las lineas de edificacion se situara a 18 m. Del
EDIFICACION borde asfaltado.
SUPERFICIE 500.000 m2
SUPERFICIE VIALES Los que defina el proyecto de
urbanizacion
PARCELA MINIMA 500 m2
INICIATIVA Privada
CARGAS Y CESIONES | Urbanizacién completa.

CAPITULO 5°. ZONA INDUSTRIAL DE TRANSICION

I Norma 82. Delimitacién y uso.

Corresponde a las zonas en que actualmente se desarrolla un uso industrial, y que en el
caso de que esta desaparezca, pasara a uso residencial.

Se permite el uso actual compatibilizandolo con el residencial, en las condiciones que se
ha indicado anteriormente.

Caso de intencion por parte de los propietarios del cambio a uso residencial, se redactara
para la zona delimitada un Plan Especial de Reforma Interior que cumplira, para cada zona, las
siguientes determinaciones:

- Tipologia................. Unifamiliar

- Densidad méaxima.. .50 viv./Ha.

- Parcela minima...... .200 m2

- Altura maxima......... 2 plantas, 7,50 m.

- Ocupacién maxima. 80% en planta.
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Excmo. Ayuntamiento de

Mancha Real
(Jaén)

CAPITULO 6°. ZONA INDUSTRIAL

I Norma 83.

Condiciones de uso y composicion.

El uso principal sera el Industrial, permitiéndose los compatibles con los mismos:

Vivienda. Una por parcela para uso exclusivo de guarderia.
Oficinas: vinculadas a la actividad.

Comercial.

Servicios del automavil.

Usos Terciarios: Cafeterias, Bares, Restaurantes, Hoteles y Salones de Bodas.

La instalacion de cualquier tipo de industria estard sujeta a la reglamentacion de la Ley
Medioambiental.

Las condiciones de composicién seran las siguientes:

La superficie dedicada a las edificaciones sélo tiene como limitacion los porcentajes
establecidos en las presentes Normas

Edificabilidad Parcelas Maximo Aparcamiento
Coef. edif. m2/m2 1 0,1
Vol. edif. m>/m? 5,168 0,517

La superficie dedicada a aparcamientos dentro de cada parcela no serd inferior al
10% de la superficie en planta destinada a las edificaciones para naves, ni inferiores
del 12% de la superficie suma de las plantas destinadas para naves y bloques
representativos.

El emplazamiento, forma y volumen de las construcciones accesorias dentro de las
parcelas, son libres, siempre que respondan a una necesidad justificada y no
perturben el buen funcionamiento de los usuarios.

Caso de colocarse chimeneas, la altura de éstas con respecto al suelo sera, como
minimo, una vez y media la altura del edificio vecino mas alto.

En las zonas industriales Cruz de Esteban y Sector n° 1, seguiran rigiéndose por la
ordenacién de viales y usos de los Planes Parciales aprobados  porla C.P.U.y
que desarrollaron los S.A.U.l. de las anteriores Normas Subsidiarias.

I Norma 84.

Para

Condiciones de volumen.
los usos permitidos, se tendra en cuenta lo siguiente:

Parcela minima de 500 m2

Ocupacion maxima del 70%
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- Retranqueos: 3,00 m. obligatorios en fachada para zona de estacionamiento, carga y
descarga.

- Altura maxima: 10 m.
- No existe limitacion de condiciones de potencia instalada y nivel sonoro.
Para el caso de los edificios fuera de ordenacion, que no afecten a espacios publicos,

podran ser objeto de obras de consolidacién, reparacion é6 mejora de sus condiciones estéticas e
higiénicas, asi como de modificacion de uso, pero no de aumento de volumen.

CAPITULO 7°. EQUIPAMIENTO

I Norma 85. Delimitacion.

Se incluye en esta zona las instalaciones que estén destinadas a usos comunitarios al
servicio de la ciudad.

Se establecen los siguientes tipos de equipamiento:

+ Escolar-Docente

« Sanitario

« Asistencial

+ Recreativo-Cultural

+ Deportivo

« Servicios publicos de la Administracion
+ Religioso

La actuacion deberd autorizarse por el Ayuntamiento.
La ejecucion de instalaciones 6 ampliaciones de los Organismos de quien dependan

requerird dar cuenta del proyecto al Ayuntamiento con anterioridad, a efectos de evacuar el
informe y la inspeccion técnica.

I Norma 86. Condiciones de uso y volumen.

El volumen no se limita, correspondiendo a cada proyecto justificar la adecuacion de sus
caracteristicas.

El uso permitido es el existente en la actualidad 0 los vinculados a ellos por ser necesarios
para llevarlos a efecto.

CAPITULO 8°. ESPACIOS LIBRES DE USO Y DOMINIO PUBLI CO

I Norma 87. Delimitacion.

Corresponde a los espacios libres y zonas verdes de la ciudad situados en diversos
ambitos marcados en el plano de ordenacion "Usos pormenorizados en suelo urbano”. Seran de
uso y dominio publicos.
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I Norma 88. Condiciones de uso.

Se establece el uso libre de recreo y juego de nifios, y s6lo se permitir4 por cada ambito la

construccion de un kiosco, con superficie inferior a 10 m”~, ademas de los necesarios para
servicios publicos.

Las plantaciones cumplirdn las normas generales de urbanizacion.

TITULO Ill. NORMAS PARTICULARES DE EDIFICACION Y US OS DEL
SUELO APTO PARA URBANIZAR

CAPITULO 1°. CONDICIONES GENERALES

I Norma 89. Ambito de aplicacion.

Estas Normas regularan las condiciones para la transformacion de las areas aptas para la
urbanizacion con fines de edificacion. Son é&reas sefialadas en el plano correspondiente de
clasificacion de suelo.

A los efectos de urbanizacion se definen los siguientes ambitos:

a) Residencial Unifamiliar en vivienda aislada 6 pareada.
b) Residencial unifamiliar en vivienda adosada.

¢) Residencial unifamiliar en vivienda adosada y plurifamiliar.

d) Industrial.

I Norma 90. Desarrollo del suelo apto para urbanizar.

Para su ordenacién, urbanizacién y edificacion se redactaran los correspondientes Planes
Parciales de cada sector, integrando en todo caso a los sistemas generales interiores del mismo y
los exteriores adscritos a él, pudiendo realizarse cada uno de ellos independientemente en cuanto
a fecha y sistema de actuacién, por iniciativa del Ayuntamiento o de la Junta de propietarios
incluidos en el sector.

I Norma 91. Facultades, obligaciones y cargas de los propietarios.

Los propietarios de terrenos incluidos en suelo apto para urbanizar podran ejercer las
facultades relativas al uso del suelo y su edificacion, con arreglo al contenido normal que les
corresponde en funcién del aprovechamiento tipo que se le asigne al area de reparto, sin perjuicio
del cumplimiento de los deberes y obligaciones que, tanto la Ley del Suelo como estas Normas
establezcan previa o simultaneamente al ejercicio de dichas facultades.

Los propietarios del suelo apto para urbanizar tendran derecho al 85% del
Aprovechamiento Tipo que se asigna a este suelo, homogeneizado en cada caso segun el uso,
sector y zona en que proceda la adjudicacion de tal aprovechamiento, si bien tal derecho queda
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condicionado con todas sus consecuencias al efectivo cumplimiento de los plazos establecidos y
las obligaciones y cargas que se imponen al propietario.

Los propietarios de terrenos incluidos en suelo apto para urbanizar estan obligados a:

e Ceder gratuitamente al Ayuntamiento, 0 en su caso al érgano urbanistico actuante en
el plazo maximo de dos (2) afios a partir de la aprobacion del Plan Parcial:

- La superficie total urbanizada de los viales, parques y jardines, zonas deporti-
vas y de recreo, centros culturales y docentes y los terrenos precisos para la
instalacion y funcionamiento de los restantes servicios publicos.

- En los sectores con exceso de aprovechamiento sobre el tipo, ademas de las
cesiones del apartado anterior, la superficie de suelo edificable sobre la que se
sitta el exceso de aprovechamiento cuando éste no se destine a la
adjudicacion de suelo para propietarios de terrenos afectados por sistemas
generales.

- El 15% del aprovechamiento tipo del sector en el que se encuentran los
terrenos.

» Ejecutar la urbanizacion en los términos previstos en los articulos 59, 60 y 61 del
Reglamento de Gestion en el plazo maximo de tres (3) afios a partir de la aprobacién
del Plan Parcial.

» Edificar los solares dentro del plazo de cuatro (4) afios a partir de la aprobacion del
Plan Parcial.
Estos plazos podran ser prorrogados por el Ayuntamiento, previa justificacion de su
necesariedad.

e Conservar la urbanizacién ejecutada cuando asi resulte de las disposiciones legales
y mantener los terrenos y plantaciones existentes en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publico.

I Norma 92. Aprovechamiento tipo.

Las Normas Subsidiarias programan una sola Area de Reparto en Suelo Apto para
Urbanizar y se le asigna un Aprovechamiento Tipo de 0,5895 m2 de edificacion de uso residencial
por metro cuadrado de suelo, calculado en la forma establecida en la Norma 97.

I Norma 93. Plazos de ejecucién del planeamiento.

Los Planes Parciales en desarrollo de cada sector deberan presentarse en los plazos
previstos en la ficha de cada sector, aunque se estableceran con caracter propositivo los
siguientes plazos para la ejecucién del planeamiento, que serdn preceptivos en el caso de que los
respectivos Planes Parciales no sefialen otros menores:

» Presentacion de los Proyectos de Estatutos y Bases de Actuacion en el plazo de
ocho (8) meses a la aprobacion definitiva del Plan Parcial.
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» Constitucion de la Junta de Compensacion, dos (2) meses desde la aprobacion
definitiva de los Estatutos y Bases.

* Presentacion del Proyecto de compensacion en el plazo de seis (6) meses desde la

constitucion de la Junta de Compensacion.

CAPITULO 2°. CONDICIONES PARTICULARES DE DESARROLLO DEL SUELO APTO
PARA URBANIZAR

I Norma 94. Alcance de las determinaciones particular es.

1. En las fichas siguientes se establecen las condiciones particulares para el desarrollo de
cada uno de los sectores en los que se ha dividido el Suelo Apto para Urbanizar.

2. Las superficies con aprovechamiento son indicativas, resultando normativas las que en
el momento de la redaccion y delimitacion de los correspondientes Planes Parciales resulten de la
situacion real de las parcelas catastrales.

3. El coeficiente de edificabilidad asignado a cada sector se entiende como maximo
absoluto que no podra ser alterado en razén de ningan cambio en la superficie del sector.

I Norma 95. Suelo apto para urbanizar de uso residenc ial.

1. En la zona de uso residencial se permite la vivienda unifamiliar en sus categorias de
aislada, pareada y adosada, y plurifamiliar, admitiendo esta categoria la posibilidad de vivienda
unifamiliar en dos plantas sobre cochera o local en planta baja.

2. La caracteristicas vienen definidas en las fichas de cada sector, y los criterios para la
asignacion pormenorizada de los usos se establecen en cada una de las ordenanzas particulares.

3. La edificabilidad bruta signada no incluye la superficie edificable correspondiente a las
parcelas de equipamiento publico. Estas parcelas tendran un aprovechamiento derivado de la
aplicacion de las Ordenanzas y de la Normativa, aprovechamiento que es independiente del que
resulta del calculo del Aprovechamiento Tipo.

4. Las determinaciones recogidas en las fichas de los sectores son indicativas y podran ser
modificadas mediante la redaccién de los Planes Parciales, siempre que se justifique la perti-
nencia de las nuevas ordenaciones.

I Norma 96. Suelo apto para urbanizar de uso industri  al.

1. Se permite el uso industrial en todas sus categorias excepto las de aquellas industrias
contempladas en el Nomenclator del Reglamento de Actividades como peligrosas, que habran de
emplazarse a una distancia minima de 2.000 metros del nucleo de poblacion. Se tolerara un
maximo de una vivienda por instalacion industrial para el personal de vigilancia, exclusivamente
en aquellos casos que resulte imprescindible.

2. Se establece una parcela minima edificable de 500 m2 quedando permitido el
agrupamiento de parcelas para formar unidades de mayor dimensién, y la altura maxima sera de
10,00 metros.
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I Norma 97. Aprovechamiento tipo. Célculo.

Las Normas Subsidiarias programan una sola Area de Reparto en Suelo Apto para

Urbanizar y se le asigha un aprovechamiento Tipo de 0,56541 m2 de uso residencial unifamiliar de
baja densidad por metro cuadrado de suelo.

El aprovechamiento Tipo es una expresién sintética del mecanismo nivelador que
proporciona una equitativa distribucion de cargas y beneficios dentro del suelo apto para
urbanizar. Ese mecanismo opera en dos niveles:

« En el primer nivel mediante las determinaciones propias de las Normas Subsidiarias
al fijar el aprovechamiento tipo del suelo apto para urbanizar que sirve para eliminar
las diferencias 0 desigualdades entre sectores, actuando como compensador
intersectorial a través del establecimiento de una situacién de varios conjuntos de

terrenos.

« En el segundo nivel, partiendo del desarrollo que de las determinaciones de las
Normas Subsidiarias efectian los Planes Parciales, la funcion distributiva de
beneficios y cargas se encomienda a las técnicas sustentadas en la reparcelacion
como compensador intrasectorial, es decir, tomo término de referencia para el
establecimiento del aprovechamiento que a cada parcela le corresponde y de la
magnitud de las obligaciones que comporta la ejecucion del planeamiento para la

propiedad, expresada siempre en m2 de uso y tipologia edificatoria caracteristicos.

El aprovechamiento tipo, que en nuestro caso sélo se establece para el Suelo Apto para
Urbanizar es en realidad un indice 6 coeficiente, puesto que su expresion es necesariamente
unitaria (por unidad de superficie) que resulta de dividir el aprovechamiento global (suma del
aprovechamiento de los sectores sin incluir los sistemas generales, puesto que su aprove-
chamiento lucrativo es nulo) entre la superficie de los terrenos que han de participar en el reparto
de beneficios y cargas (superficies de los sectores y la de los sistemas generales).

El modelo de calculo, en defecto de la legislacién urbanistica, esta determinado en los
articulos 96 y 97 de la Ley 1/92 sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana y responde a la
consideracion de un coeficiente de ponderacion relativo a cada uso y tipologia que conduce a una
nivelacion equitativa de los aprovechamientos.

Los coeficientes de zona se han establecido en funcién de la edificabilidad asignada a
cada uso global y del valor que dentro del espacio econémico se le asignan a ciertas actividades
urbanas frente a otras y dentro de ésto, a ciertas tipologias edificatorias frente a otras.
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CUADRO RESUMEN DEL CALCULO DEL APROVECHAMIENTO TIPO

SECTOR SUPERF. EDIFICA- SUPERF. COEF. UNIDADES APROV. APROV.
BILIDAD EDIF. PODERAC APROV. SECTOR TIPO

SAU-1 | 101.562 0,58 958.905 1,0 58.905 0,58

SAU-2 75.100 0,60 45.060 0,95 42.807 0,57

SAU-3 75.225 0,60 45.135 0,95 42.878 0,57

SAU-4 52.275 0,58 30.319 1,05 31.835 0,61

SAU-5 21.650 0,65 14.072 0,95 13.369 0,617

SAU-6 86.180 0,55 47.399 1,05 49.768 0,57

SAUIL | 231.200 0,72 166.464 0,80 133.171 0,57

SAUI2 | 288.000 0,72 207.360 0,80 165.888 0,57

TOTAL | 931.192 526.506 0,57

Nota: En la edificabilidad bruta no se incluye la consumida por equipamiento publico

referida exclusivamente a usos lucrativos.

Asi tenemos que el Aprovechamiento tipo es:

526.506
AT = 931192 0,56541

Como se puede comprobar todos los sectores tienen aprovechamiento igual 6 superior al
tipo, pudiendo todos los propietarios materializar el aprovechamiento que les corresponde (el 85%
del Area de Reparto definida que es la de todo el Suelo Apto para Urbanizar), sin necesidad de
transferencias de aprovechamientos entre sectores.
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SECTOR SAU-1

SUPERFICIE DEL SECTOR 101,562 m2
SUP. MINIMA PLAN PARCIAL 20.000 m2
INICIATIVA DE PLANEAMIENTO Privada

SISTEMA DE ACTUACION
uso

Compensacion

Residencial

TIPOLOGIA
DENSIDAD MAXIMA

Unifamiliar Adosada 6 Aislada
50 Viv./Ha.

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

480

CESIONES

EDIFICABILIDAD (SUP. NETA) 15 m2/m2 606 m2/m2 Aislada
5t e |

PARCELA MINIMA 150 m2 6 300 m2 en Aislada

FONDO MAXIMO 22 m.

N° MAXIMO DE PLANTAS 2

ALTURA MAXIMA 7,50 m.

Las del Reglamento de Planeamiento

UBICACION CESIONES

Junto al Instituto de Bachillerato y
zona verde

COMPOSICION

Libre

SECTOR SAU-2

SUPERFICIE DEL SECTOR 2
75.100 m

SUP. MINIMA PLAN PARCIAL 20.000 m2

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO Privada

SISTEMA DE ACTUACION

Compensacion

Uuso Residencial
TIPOLOGIA Plurifamiliar ) unifamiliar
DENSIDAD MAXIMA 60 Viv./Ha.
N° MAXIMO DE VIVIENDAS 450
EDIFICABILIDAD (SUP. NETA) 2, 2

25m/m

CESIONES

PARCELA MINIMA 2
125 m
FONDO MAXIMO 22 m.
N° MAXIMO DE PLANTAS 3
ALTURA MAXIMA 10,50 m.

Las del Reglamento de Planeamiento

UBICACION CESIONES

Junto a la actual zona verde

COMPOSICION

Libre
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SECTOR SAU-3

SUPERFICIE DEL SECTOR 2
75.225 m

SUP. MINIMA PLAN PARCIAL 20.000 m2

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO Privada

SISTEMA DE ACTUACION Compensacion
Y ______________________________________________|

UsoO Residencial baja densidad

TIPOLOGIA Unifamiliar aislada/pareada
Y ___________________________________________________|

DENSIDAD MAXIMA 40 Viv./Ha.

N° MAXIMO DE VIVIENDAS 300

EDIFICABILIDAD (SUP. NETA) 06 m2/m2

PARCELA MINIMA 2
300 m
RETRANQUEOS 2 m a linderos/3 m a fachada
FONDO MAXIMO El que se obtenga después de aplicar
retranqueos
N° MAXIMO DE PLANTAS 2 mas castillete (*)
ALTURA MAXIMA 7,50 m.
l___________________________________________________________|
CESIONES Las del Reglamento de Planeamiento
*)
UBICACION CESIONES Junto a actual zona verde
COMPOSICION Libre
*) La superficie de planta 32 (castillete) no podra exceder del 50% de planta baja.
*) El Eje de la calle coincide con el eje del Camino, Vereda de la Torre

SECTOR SAU-4

SUPERFICIE DEL SECTOR 2
52.275 m

SUP. MINIMA PLAN PARCIAL 20.000 m2

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO Privada

SISTEMA DE ACTUACION Compensacion
. ____________________________________________|

Uso Residencial

TIPOLOGIA Unifamiliar aislada/pareada
Y ___________________________________________________|

DENSIDAD MAXIMA 40 Viv./Ha.

N° MAXIMO DE VIVIENDAS 210

EDIFICABILIDAD (SUP. NETA) 06 m2/m2

PARCELA MINIMA 2
300 m
FONDO MAXIMO 22 m.
N° MAXIMO DE PLANTAS 2 + Castillete
ALTURA MAXIMA 7,50 m.
CESIONES Las del Reglamento de Planeamiento
UBICACION CESIONES Junto a actual zona verde

COMPOSICION Libre
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SECTOR SAU-5

SUPERFICIE DEL SECTOR 2
21.650 m

SUP. MINIMA PLAN PARCIAL Unico

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO Privado

SISTEMA DE ACTUACION
uso

Compensacion
Residencial

TIPOLOGIA

Unifamiliar aislada 6 pareada

DENSIDAD MAXIMA 40 Viv./Ha.
N° MAXIMO DE VIVIENDAS 85
EDIFICABILIDAD (SUP. NETA) 2, 2
0,6 m/m
PARCELA MINIMA 300 m2
FONDO MAXIMO 22 m.
N° MAXIMO DE PLANTAS 2 + Castillete
ALTURA MAXIMA 7,50 m.

CESIONES Las del Reglamento de Planeamiento
*)

UBICACION CESIONES Libre

COMPOSICION Libre

El Camino de Torres, se incluye dentro del Sector.

SECTOR SAU-6

SUPERFICIE DEL SECTOR 2
86.180 m

SUP. MINIMA PLAN PARCIAL 20.000 m2

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO Privada

SISTEMA DE ACTUACION
uso

Compensacion
Residencial baja densidad

TIPOLOGIA

Unifamiliar aislada

DENSIDAD MAXIMA 40 Viv./Ha.

N° MAXIMO DE VIVIENDAS 345

EDIFICABILIDAD (SUP. NETA) 2, 2
0,6 m/m

PARCELA MINIMA 2
500 m
RETRANQUEOS 2 m a linderos/3 m a fachada
FONDO MAXIMO 22 m.
N° MAXIMO DE PLANTAS 2 mas castillete (*)
ALTURA MAXIMA 7,50 m.

CESIONES Las del Reglamento de Planeamiento
UBICACION CESIONES Libre
COMPOSICION Libre

La superficie de planta 32 (castillete) no podréa exceder del 50% de planta baja.



Excmo. Ayuntamiento de
Mancha Real
(Jaén)

L7 A
Y LEALVLIA DE |

SECTOR SAUI-1

SUPERFICIE DEL SECTOR 231.200 m2
SUP. MINIMA PLAN PARCIAL 40.000 m2
INICIATIVA DE PLANEAMIENTO Privada

SISTEMA DE ACTUACION

Cooperacion

RETRANQUEQOS A definir en el Plan Parcial
PARCELA MINIMA 500 m2

FONDO MAXIMO 50 m.

N° MAXIMO DE PLANTAS 1

ALTURA MAXIMA 10 m.

CESIONES Las del Reglamento de Planeamiento
UBICACION CESIONES Libre
COMPOSICION Libre
SECTOR SAUI-2
SUPERFICIE DEL SECTOR 88.000 m2
SUP. MINIMA PLAN PARCIAL 40.000 m2
INICIATIVA DE PLANEAMIENTO Privada
SISTEMA DE ACTUACION Cooperacion

RETRANQUEQOS A definir en el Plan Parcial
PARCELA MINIMA 500 m2

FONDO MAXIMO 50 m.

N° MAXIMO DE PLANTAS 1

ALTURA MAXIMA 10 m.

CESIONES Las del Reglamento de Planeamiento
UBICACION CESIONES Libre

COMPOSICION Libre

TITULO IV. NORMAS PARTICULARES EN SUELO NO URBANIZA BLE Y
DE PROTECCION

CAPITULO 1°. NORMAS ESPECIFICAS

I Norma 98. Objeto, definicion y proteccion.

Las disposiciones contenidas en este Capitulo tienen por objeto la defensa, frente a
actuaciones urbanisticas perturbadoras, de los valores especificos del suelo no urbanizable
calificado de proteccion. Para tal fin se define un grado de proteccién atendiendo a la intensidad
de las limitaciones, que sera proteccion integral y cautelar.

Se incluyen dentro del nivel de proteccion integral aquellas zonas del territorio municipal
cuyos especiales valores naturales, ecoldgicos, cientificos o culturales aconsejan, de cara a su
preservacion, la limitacion de usos y actividades sobre las mismas, supesditandolas a la estricta
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conservacion o regeneracion. En estas zonas no se permite ninguna actividad constructiva ni la
transformacion o intensificacion de los aprovechamientos existentes, salvo que esten
expresamente encaminadas a la conservacion de los objetivos previstos en estas Normas
Subsidiarias. Las zonas incluidas dentro de esta proteccion son los cauces, las riberas y las zonas
hamedas.

I Norma 99. Espacios sometidos a proteccién integral.

Todas las riberas publicas gozardn de una proteccion de primer grado ajustada a la que
dispensa la legislacion sectorial en vigor.

Se prohibe en las zonas de ribera toda clase de edificacion salvo las destinadas a los
propios fines de conservacion; los vertidos de residuos solidos y los liquidos que puedan reducir la
calidad de las aguas hasta llevarlas por debajo de las minimas establecidas para cauces
protegidos; los cercados, roturaciones y las alteraciones de los cauces.

I Norma 100. Espacios sometidos a proteccion cautelar

La presente norma es de aplicacion a aquellos espacios con valores naturalisticos o
ambientales, a los espacios protegidos y catalogados pero que se encuentran en la actualidad en
una dinamica de usos y ocupaciones de tal complegidad que hace necesario el establecimiento de
un plan de proteccion especifica hasta tanto no se encuentre redactado el planeamiento
urbanistico adecuado. Este es el caso de la pefia del Aguila (en el CS-20 Serrezuela de Pegalajar)
en la que sera de aplicacién la norma 37 del Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico,
referente a "Complejos Serranos de Interés Ambiental”.

En este espacio se pretende restringir las actividades constructivas 6 transformadoras del
medio, en las que se sefialan una gama de usos incompatibles, entre los que destacan:

- Las instalaciones industriales

- Instalaciones hoteleras

- Turisticas de nueva planta

- Residencial secundaria

- Determinadas infraestructuras que puedan provocar gran impacto

Se permiten los usos ligados a las actividades productivas que resulten compatibles con la
utilizacion del medio.

CAPITULO 2°. PROTECCION DE RECURSOS HIDROLOGICOS Y NATURALES

I Norma 101. Usos del agua.

Los usos de las aguas se sujetaran a lo establecido en la Ley 29/85 de 2 de agosto, en el
R.D. 849/1.986 de 11 de abril por el que se aprobo el Reglamento de Dominio Publico Hidraulico,
igualmente estaran sujetos a la demas legislacion complementaria.

I Norma 102. Proteccién de cauces, riberas y margenes

De acuerdo con el articulo 6 de la Ley de Aguas los margenes de los cauces estan sujetos
en toda su extension longitudinal:
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a) A una zona de servidumbre de 5 metros de anchura para uso publico que se regulara
reglamentariamente.

b) A una zona de policia de 100 metros de anchura en la que se condicionaré el uso del
suelo y las actividades que se desarrollen.

En tanto no se regulen las condiciones de proteccion de estas zonas se prohibe cualquier
tipo de edificacion situada a menos de 20 metros en horizontal y 2 metros en vertical de los
cauces naturales.

Quedan prohibidas las obras, construcciones o actuaciones que puedan dificultar el curso
de las aguas en los cauces asi como en los terrenos inundables durante las crecidas no
ordinarias. Podra autorizarse la extraccion de aridos siempre que se obtengan las autorizaciones
exigidas por la legislacion sectorial y la correspondiente licencia municipal.

En la tramitacion de autorizaciones o concesiones, asi como en los expedientes para la
realizacion de obras de cualquier finalidad, excepto las previstas en el Decreto Ley 52/1.962 que
puedan afectar al dominio publico hidraulico y sus zonas de proteccion se exigird la presentacion
de un Estudio de Impacto Ambiental en el que se justifique que no produciran consecuencias que
afecten negativamente a la calidad de las aguas o seguridad de las poblaciones y aprove-
chamientos inferiores.

Las riberas de los rios y cauces publicos se dedicaran preferentemente a usos forestales
siempre que no contradigan lo dispuesto en el apartado 3 de este articulo.

I Norma 103. Vertidos a cauces publicos.

Con el fin de mantener la calidad de las aguas se prohiben con caracter general los
vertidos contaminantes, acumulacion de residuos solidos y escombros o acciones que puedan
constituir una degradacién del medio. Solo seran permitidos aquellos que previamente sean
autorizados por el organismo de la cuenca en base a la Ley de Aguas.

La creacion de vertederos estara sujeta a licencia urbanistica que solo podra otorgarse
cuando se justifigue debidamente el emplazamiento mediante el correspondiente Estudio de
Impacto Ambiental.

I Norma 104. Proteccién del paisaje y suelo.

Toda actuacion que se prevea pueda alterar el equilibrio ecolédgico o el paisaje natural o
introducir cambios importantes en la geomorfologia, necesitara presentar un estudio de sus
consecuencias, requisito previo para que la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo pueda autorizar el Proyecto.

En la solicitud de licencia urbanistica para la realizacion de cualquier obra o actividad en
pendientes superiores al 15% que lleve aparejado movimientos de tierra superior a 5.000 m3 de
volumen, se incluird en el proyecto la misma documentacion y estudios para garantizar la
ausencia de impacto negativo sobre la estabilidad y erosionabilidad de los suelos.

La implantacion de usos y actividades que puedan generar un importante impacto
paisajistico tales como minas, canteras, depdsitos de vehiculos, etc. debera realizarse de manera
gue se minimice el impacto negativo sobre el paisaje, debiéndose justificar este extremo en la
solicitud de licencia, con las medidas correctoras o de restauracion del medio.
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CAPITULO 3°. PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS

I Norma 105. Obras de infraestructuras.

Las obras que se ejecuten para cualquier instalacion de infraestructuras deberan sujetarse,
ademés de las disposiciones que sean propias en razon de la materia, a las normas que se
exponen a continuacion:

- Se estudiaran las caracteristicas geolégicas y morfoldgicas del terreno donde se
emplace la obra, para evitar posibles fuentes de erosion de la misma.

- Cualquier obra deberd ir acompafada del correspondiente Estudio de Impacto
Ambiental.

I Norma 106. Tipos de via y zonas de proteccion.

La red viaria esta formada por el sistema de espacios reservados para las vias de caracter
nacional, regional, comarcal, local y vecinal, para el Municipio de Mancha Real, en funcion de
mantener los adecuados niveles de movilidad y accesibilidad.

Definimos dos tipos de vias:

e Arterias urbanas: Vias fundamentales para la estructura urbana, en funcién de su
posicién, de las actividades que localiza y sectores urbanos que relaciona.

* Vias interurbanas: Vias de trafico que conectan nucleos urbanos y encauzan el
trafico de acceso 6 paso al area urbana.

Las vias interurbanas & carreteras, para su proyeccion, construccion, conservacion,
financiacion y explotacion se dispondré a lo dispuesto en la Ley de Carreteras.

Son zonas de proteccion de las Carreteras:

a) Zona de dominio publico
b) Zona de servidumbre
c) Zona de afeccion

- Son de dominio publico, los terrenos ocupados por la carretera y sus elementos
funcionales, y una franja de terreno de tres metros de anchura a cada lado de la
carretera, medidos horizontalmente y perpendicularmente al eje de la misma
desde la arista exterior de la explanacion, y de 8 m. en autopistas, autovias 0 vias
rapidas.

A tales fines, la arista exterior de la explanacion es la interseccion del talud del
desmonta, 6 del terraplén y, en su caso, de los muros de sostenimiento
colindantes con el terreno natural. Cuando el terreno esta al mismo nivel, la arista
exterior coincide con el borde exterior de la cuneta.

- La zona de servidumbre de la carretera, consistente en dos franjas de terreno a
ambos lados de la misma, delimitadas interiormente por la zona de dominio
publico y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la
explanada, a una distancia de 8 metros medidos de las citadas aristas.
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- La zona de afeccién de la carretera consiste en dos franjas de terreno a ambos
lados de la misma, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y exte-
riormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion, a
una distancia de 100 metros en las autopistas, autovias, vias rapidas y carreteras
de las Redes Nacionales y de 30 metros en las restantes, medidos desde las cita-
das aristas.

Norma 107. Régimen urbanistico del suelo pertenecie nte al sistema viario y zonas de
interés viario.

Ademas de la legislacion especifica compuesta por la Ley de carreteras, 25/1988, de 29 de
Julio, Reglamento General de Carreteras, R.D. 1.812/1994, de 2 de Septiembre, Decreto sobre
obras estatales de viabilidad en el medio urbano y demds textos concordantes que seran de
aplicacion directa, deberan cumplirse:

e Las construcciones, instalaciones y otras en las zonas adyacentes a las carreteras,
estaran sujetas a licencia municipal y, ademas, para cualquier tipo de obra 6
instalacion, fija 6 provisional, 6 modificacién de uso de las condiciones naturales, que
se pretenda realizar en las zonas de proteccién de las carreteras, deberdn contar con
la autorizacion previa del organismo administrativo del que dependa la carretera, sin

la cual no podra ser concedida la referida licencia municipal.

» En la zona comprendida entre la arista exterior de la calzada y la "Linea de
edificacion" no se permitirdn, fuera del suelo urbano, obras de reconstruccion 6
ampliacion de cualquier tipo de edificacion, salvo las que resulten imprescindibles
para la conservacion y mantenimiento de las existentes, que deberan ser
debidamente autorizadas.

A los efectos anteriores, se entiende por "linea de edificacion" a la paralela a la arista
exterior de la calzada (zona destinada a la circulacién de vehiculos) situada a 50 metros desde la
misma en las autopistas, autovias, vias rapidas y carreteras que integran la Red Nacional y a 25
metros en las restantes. Salvo en las carreteras locales, donde se ha marcado 12 metros,
debiendo ser escuchado, en cada caso particular el organismo competente.

I Norma 108. Vias pecuarias.

Las vias pecuarias son bienes de dominio publico destinadas principalmente al paso de
ganado y comunicaciones agrarias.

En relacion a las Vias Pecuarias, se aplicara la Ley de 27 de junio de 1964, decreto de 24
de julio de 1975y art. 570 del Codigo Civil.

De forma general se prohiben las siguientes actividades:

» Las edificaciones permanentes, salvo las promovidas por la Administracién
competente para fines de conservacion y proteccion.

e Las cercas de cualquier tipo.
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* Los aprovechamientos temporales (plantaciones, roturaciones, etc.) que no cuenten
con la previa autorizacion del IARA.

CAPITULO 4°. TRAZADO Y PROTECCION DE ENERGIA ELECTR ICA

I Norma 109. Generalidades.

Las instalaciones de centrales eléctricas, lineas de transporte, centros de transformacion y
redes de baja tension de la energia eléctrica se regiran por lo dispuesto en los siguientes textos
legales, ademés de cumplir lo dispuesto en estas Normas, y demas legislacion especifica:

- Ley de Expropiacién forzosa de 18 de mayo de 1966.
- Ley de Servidumbre de las Lineas Eléctricas de 20 de octubre de 1966.

- Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, R.D. 2.413/1973.

- Reglamento de Expropiacion forzosa para instalaciones eléctricas de 20 de octubre
de 1966.

I Norma 110. Distancia de proteccion.

No se autorizaran plantaciones de arboles ni construccion de edificios 6 de instalaciones
industriales, fijas 6 provisionales, en la proyeccion 6 proximidades de las lineas eléctricas de alta 6
media tension, a distancias menores de las siguientes

- Para edificios y todo tipo de construcciones: 3'30 + U/100, con un minimo de 5
metros.

- Paraarboles 1,5 + U/100, con un minimo de 2 metros.
Siendo U la tensién compuesta en Kilovoltios (KV).
En las lineas aéreas se tendrd en cuenta para el cOmputo de estas distancias la situacion

respectiva mas desfavorable que pueden alcanzar las partes en tension de la linea y los arboles,
edificios ¢ instalaciones de que se trate.

I Norma 111. Trazado.
Igualmente no se autorizardn lineas aéreas que deterioren el aspecto de elementos 6

conjuntos urbanos, asi como el paisaje rural.

CAPITULO 5°. ACTIVIDADES EXTRACTIVAS, INDUSTRIALES, TURISTICAS Y
RECREATIVAS

I Norma 112. Extractivas.

La realizacion de cualquier actividad extractiva se ajustara a lo dispuesto en la Ley de
Minas de 21 de julio de 1.973 y su Reglamento de aplicacién. Con independencia de lo dispuesto
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en la legislacién especifica, dichas actividades deberan someterse al requisito de licencia
urbanistica, para cuya expedicion debera presentarse el correspondiente Estudio de Impacto
Ambiental. Ademas toda actividad minera a cielo abierto y las destinadas a extraccion de aridos
en cauces o terrazas debera contar con un Plan de Restauracion del Espacio Natural aprobado
por el 6rgano competente en mineria de la Junta de Andalucia.

I Norma 113. Industriales.

En el suelo no urbanizable solo se admitirdn de forma excepcional, actividades industriales
ligadas a la explotacién de recursos primarios que necesariamente hayan de emplazarse en el
medio rural, y aquellas otras que por estar consideradas como peligrosas no puedan estar
ubicadas en suelo industrial; para la concesion de la correspondiente licencia de estas actividades
peligrosas sera requisito previo un Estudio de Impacto Ambiental.

I Norma 114. Turisticas y recreativas.
El acondicionamiento de espacios para actividades turisticas o recreativas estara sujeto en

el término a licencia urbanistica, que habra de ser tramitada por el procedimiento previsto en el
articulo 16 de la Ley del Suelo, y 44 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

CAPITULO 6°. REGIMEN URBANISTICO GENERAL

I Norma 115. Consideraciones generales.

1. En Suelo no Urbanizable no se podran realizar otras construcciones que las destinadas
a explotaciones agrarias que guarden relacidon con la naturaleza, destino y extension de la finca,
asi como las construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion entretenimiento y servicio
de las obras publicas. Ademas podran autorizarse por el 6rgano autonémico competente las
edificaciones e instalaciones de utilidad publica e interés social que hayan de emplazarse en el
medio rural, asi como los edificios aislados destinados a vivienda familiar en lugares en que no
exista posibilidad de formacion de nacleo de poblacion. Estos edificios habran de ser adecuados a
su condicion de aislados, quedando prohibidas las edificaciones caracteristicas de las zonas
urbanas. En todos los casos se debera preveer especificamente en los proyectos la eliminacion de
las aguas residuales.

2. El suelo no urbanizable estara sometido al régimen urbanistico que se detalla en las
Normas siguientes y en lo dispuesto en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la
provincia de Jaén.

I Norma 116. Parcelaciones urbanisticas.

En Suelo no urbanizable no se podran realizar parcelaciones urbanisticas. Se consideran
parcelaciones urbanisticas la division simultanea y/o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes
cuando pueda dar lugar a formacién de nucleo de poblacién, segun la definicion de éste
expresada en la Norma siguiente.
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I Norma 117. Concepto de nudcleo de poblacion.

1. El nucleo de poblacién es la agrupacion de edificios o de construcciones de uso global,
predominantemente residencial, habitado estacional o permanentemente, con determinadas
caracteristicas de consolidacion, densidad, proximidad y servicio que puedan adquirir vida social
organizada y demandar obras y servicios comunitarios, sociales, administrativos, infra-
estructurales, etc.

2. Para evitar la formacion de ndcleo de poblacién no se concedera ninguna licencia en
este suelo en los casos en que se cumplan las siguientes condiciones:

- Que existan parcelas que estén dotadas de acceso rodado, energia electrica, agua
potable o que cuenten con los servicios urbanisticos de utilizacion coman.

- La situacién de edificaciones a una distancia inferior a 50 metros entre ellas.

- La situaciéon de edificaciones a una distancia inferior a 500 metros de un nucleo de
poblacion existente.

- La existencia de mas de dos viviendas por hectarea o de tres viviendas en dos hecta-
reas.

- En los casos donde existan ya viviendas sera condicion limitante el no sobrepasar
una densidad de 12 viviendas en una superficie de 10 ha.

I Norma 118. Condiciones para la edificacion vinculad  a a la explotacion agricola.

Las construcciones vinculadas a la explotacion agraria podran ser autorizadas
directamente por el Ayuntamiento, con independencia de su tamafio, siempre que se cumplan las
siguientes condiciones:

- Separacion a linderos de fincas colindantes 5 metros.

- Edificabilidad maxima 0,2 m2/mz2.

- Altura maxima 1 planta o 6 metros.

I Norma 119. Condiciones para la edificacion destinad  a a vivienda familiar.
» Las edificaciones se separaran de los linderos una distancia igual o superior a 10 metros.

* La superficie edificada no superara los 200 m2, pudiendo alcanzar las construcciones
anejas otros 100.

* La altura méaxima seréa de 2 plantas o 6,5 metros.

» Las viviendas deberan responder a su caracter de aislado y a su emplazamiento en el
medio rural y no podran construirse tipologias de vivienda colectiva.
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» Se guardaran las condiciones estéticas en cuanto a las fachadas, que se acabaran prefe-
rentemente mediante enfoscado y pintura a la cal, se permitiran zocalos siempre que no se
utilicen azulejos o aplacados ceramicos.

* Parcela minima 5.000 m2.

Norma 120. Condiciones para las construcciones vinc uladas a la ejecucion,
mantenimiento y servicio de las obras publicas.

» Separacion de 5 metros de los linderos de los caminos y de las fincas colindantes.
« Separacion de 100 metros de cualquier otra edificacién existente.

» Superficie méxima construida de 1.000 m2 y en ningln caso la ocupacion superara el 30%
de la superficie de la parcela.

» La altura maxima sera de 7 metros.

» Cumplird cuantas disposiciones de carécter sectorial y supramunicipal les fuesen de apli-
cacion.

Norma 121. Condiciones para las construcciones e in  stalaciones declaradas de utilidad
publica e interés social.

» Las construcciones se separaran como minimo 10 metros de los linderos de la finca.

« La edificabilidad maxima sera de 0,25 m2/m2.

» La altura méaxima sera de 9 metros o 2 plantas medidas en todas y cada una de las
rasantes del terreno. Se incluiran en dicho cémputo las plantas retranqueadas aticos,
sétanos y semisoétanos.

» Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada 50 m2 construidos.

« Cumpliran las condiciones generales que para las diferentes instalaciones marque la
legislacion sectorial aplicable.

TITULO V. DERECHO SUPLETORIO

CAPITULO 1°. DERECHO SUPLETORIO

I Norma 122. Condiciones y aplicacion.

En lo no previsto por estas Normas, sera de aplicacion el texto Refundido de la Ley Sobre
el Régimen del Suelo y ordenacion Urbana publicado por R.D. 1/1992, de 26 de Junio de 1992.
Asimismo, se tendran en cuenta los Reglamentos que desarrollan la Ley del Suelo y demas
legislacién complementaria y sectorial.



