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5. Anuncios

5.2. Otros anuncios

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS
Y TRANSPORTES

ANUNCIO de 19 de mayo de 2008, de la Delega-
cion Provincial de Cadiz, por el que se hace publica la
Resolucion de 22 de abril de 2008, de la Comision Pro-
vincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, por
la que se aprueba definitivamente de manera parcial
el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Los Ba-
rrios, junto con el contenido de su articulado.

Para general conocimiento, una vez se ha procedido al
depdsito y publicacion en el Registro Autondmico de Instru-
mentos de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de los
Bienes y Espacios Catalogados de la aprobacion definitiva de
manera parcial el Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Los Barrios y en cumplimiento de lo dispuesto en el art. 41 de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, se hace publico que la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz, constituida
legalmente en sesién ordinaria de fecha 22 de abril de 2008,
ha acordado lo siguiente:

TEXTO RESOLUCION

Vista la documentacién correspondiente al expediente
administrativo y documento técnico del Plan General de Or-
denacion Urbanistica de Los Barrios, tramitado por el Ayun-
tamiento del citado término municipal, y aprobado en sesién
plenaria celebrada el dia 5 de noviembre de 2007 y 31 de
marzo de 2008; visto el informe emitido por el Servicio de Ur-
banismo de la Delegacién Provincial de la Consejeria de Obras
Publicas y Transportes con fecha 18 de abril de 2008, y en
virtud de la competencia atribuida por el articulo 31.2.B.a) de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia (BOJA 154, de 31 de diciembre), en relacion con
el articulo 13.2.a) del Decreto 220/2006, de 19 de diciembre
(BOJA 10, de 15 de enero) que Regula el ejercicio de las com-
petencias de la Administracion de la Comunidad Autonoma de
Andalucia en materia de ordenacion del territorio y urbanismo
y modifica el Decreto 202/2004, por el que establece la es-
tructura organica de la Consejeria, la Comision, por unanimi-
dad, Acuerda:

Primero. Aprobar definitivamente de manera parcial el
Plan General de Ordenacién Urbanistica de Los Barrios, tra-
mitado por el Ayuntamiento del citado término municipal, y
aprobado en sesion plenaria celebrada el dia 5 de noviembre
de 2007 y 31 de marzo de 2008, de conformidad con la pre-
visiéon contenida en el articulo 33.2.c) de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Segundo. Quedan suspendidas las determinaciones del
Plan General que figuran como Anexo 1 del presente acuerdo,
en tanto no sean objeto de subsanacion de deficiencias.

Tercero. El Ayuntamiento de Los Barrios debera elaborar
un Documento de Cumplimiento y Texto Refundido que tras
los tramites legales oportunos, inclusive informacion publica si
introduce modificaciones sustanciales y los correspondientes
informes sectoriales, lo elevara de nuevo a esta Comision para
su aprobacion, si procede. Este Documento debera contener
la subsanacion de todas las consideraciones formuladas en el

informe emitido por el Servicio de Urbanismo con fecha 18 de
abril de 2008, y que se recogen en el Anexo 1 del presente
acuerdo.

ANEXO 1

Se suspenden las siguientes determinaciones del Plan Ge-
neral de Ordenacion Urbanistica de Los Barrios que deberan
ser objeto de subsanacion de deficiencias:

1.1. Respecto a la incidencia territorial.

En el area de Guadacorte-Palmones-Cortijillos se concen-
tra la mayor movilidad de caracter metropolitano, ya que se
mezclan los desplazamientos por trabajo, ocio, comercio y, en
menor media, residencia.

Por ello resulta conveniente duplicar el nudo de la A-7
(N-340) de los Cortijillos, que recoge elevados indices de tra-
fico y en el que se forman importantes retenciones en las ho-
ras punta, del mismo modo que se ha previsto y ejecutando la
duplicacion del nudo de Guadacorte.

1.2. A la clasificacion del suelo.

Suelo no urbanizable.

El art. 12.1.6..2 del Titulo Il de las Normas Urbanisticas,
donde se recogen las directrices para evitar la formacién de
nucleos de poblacion en el Suelo No Urbanizable, debera con-
tener, conforme a las Normas de Aplicacion en Suelo No Ur-
banizable establecidas en las NNSS Municipales, de caracter
complementario, la separacion minima de 500 m respecto de
cualquier nucleo de poblacion existente de las edificaciones o
instalaciones implantadas en este tipo de suelo.

Referente al 12.2.6.3.A del Titulo Il de las Normas Urba-
nisticas, los porcentajes de edificabilidad establecidos en este
articulo resultan muy elevados, teniendo en cuenta que se
trata de la implantacién de un uso en Suelo No Urbanizable,
caracterizado por una densidad edificatoria muy baja. Debe-
ran por tanto disminuirse dichas edificabilidades.

Referente al art. 12.2.6.3.B del Titulo Il de las Normas
Urbanisticas, que permite la implantacién condicionada de
Grandes Industrias en Suelo No Urbanizable, la condicion de
separacion de al menos 1.000 m del suelo urbano o del urba-
nizable con uso global residencial debe ampliarse para suelos
urbanos o urbanizables con cualquier uso. Asimismo, los por-
centajes de edificabilidad establecidos en este articulo deben
reducirse.

El apartado «d» del art. 12.2.7.5 del Titulo Il de las
Normas Urbanisticas establece que para la implantacion de
campo de golf y las edificaciones complementarias a ellos vin-
culados, no seran exigibles las normas establecidas con carac-
ter general en el Plan General sobre eliminacion de riesgos de
formacion de nucleo de poblacion, relativas a separacion a los
suelos urbanos y urbanizables y otras edificaciones existentes.
Este apartado se encuentra en contradiccion con lo estable-
cido en el art. 52.6.a) de la LOUA. Este apartado por tanto,
debera eliminarse.

Respecto al art. 12.2.8. del Titulo Ill de las Normas Urba-
nisticas, se considera que la parcela minima establecida, fi-
jada en 6 Ha en secano y 3 Ha en regadio, resulta insuficiente
para precisar la implantacion de una vivienda vinculada a la
explotacion.

En este sentido, la Secciéon Cuarta del Capitulo Il de la
Instruccion sobre el Régimen del Suelo No Urbanizable y las
Actuaciones en dicha clase de suelo segun la Ley 7/2002,
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de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalu-
cia, establece que «los terrenos deben tener una superficie
de dimensiones suficientes que justifiquen el desarrollo de la
actividad agricola, forestal o ganadera y la necesidad de una
vivienda vinculada a ese destino. Por tanto, en ningun caso
puede tratarse de la parcela minima que sefiala la normativa
agraria, dado que ésta es a los Unicos efectos de explotacion.
Tampoco se trataria de las dimensiones de explotaciones de
caracter habitual, dado que éstas no precisarian la existencia
de una vivienda vinculada para su normal explotacion.».

En base a esto, la parcela minima debera aumentarse y
justificar que las nuevas dimensiones propuestas cumplen con
lo establecido en el art. 52.1.B).b) de la LOUA.

Por otro lado, referente al trazado del Sistema General
Viario de Nivel Interurbano B-6 que discurre por la Vega de
los rios Guadacorte y Palmones (SNU), éste quedara condi-
cionado al dictamen del Ministerio de Fomento, ya que su tra-
zado ha sido alterado desde el ultimo informe emitido por este
organismo.

Suelo urbanizable.

Respecto a las condiciones de sectorizacion establecidas
en el art. 11.2.2 del Plan General, hay que sefalar que, en
base a lo determinado en el art 45 del POTA, dichos secto-
res no podran sectorizarse hasta que no haya transcurrido un
periodo de al menos 8 afios, o bien hasta que el correspon-
diente Plan de Ordenacion del Territorio Subregional los cali-
fique como Ambitos de Interés Supramunicipal. Este aspecto
debera quedar recogido en la normativa del Plan General y en
las fichas de los sectores correspondientes.

Respecto al Sistema General ubicado en la Vega de los
rios Palmones y Guadacorte, existe una contradiccion entre
la consideracion que de este se hace en el apartado 4 del
art. 12.2.8 del Titulo XI del Plan General y el Plano 0.07 «Or-
denacién Completa», no apareciendo ademas recogido en las
fichas urbanisticas correspondientes.

En el primero aparece como SG adscrito a los ambitos
de Suelo de Reserva (SUNS-3 y SUNS-4), mientras que en el
plano referido, el propio SG aparece grafiado como parte del
SUNS-3, por lo que se trataria de un SG incluido en este sector.

Debe aclararse por tanto este aspecto, ya que en ningtin
caso se podria admitir un SG incluido en el sector y separado
fisicamente del mismo. Por otro lado, dado que el SG se ubica
en una zona inundable, conforme al art. 46.1.i de la LOUA, no
podria se clasificado como Suelo Urbanizable.

En los sectores SUS-2, SUS-3 y SUO-2, con motivo de
los posibles problemas de inundacion que pudieran derivarse
debido a la proximidad de los mismos al cauce del rio, sera
necesario incluir en los planes parciales desarrollo de las me-
didas correctoras concretas que se deriven de los estudios de
inudabilidad, al objeto de garantizar la no inundabilidad de los
mismos. Estos planeamientos de desarrollo deberan contar
con informe favorable de la Agencia Andaluza del Agua.

En cuanto al sector SUS 6 «Nueva entrada a Palmones»,
dadas las consideraciones recogidas en los informes sectoria-
les de Medio Ambiente, Direccion General de Costas y Agencia
Andaluza del Agua, en las que se cuestionan algunas deter-
minaciones de su ordenacién, y dado que en la actualidad se
ha acordado la formulacion del «Plan Especial Supramunicipal
del Curso Medio y Bajo del Rio Palmones, en los términos mu-
nicipales de Algeciras y Los Barrios» (BOJA num. 3, 4.1.08),
debera reconsiderarse la delimitacion y ordenacién de dicho
sector atendiendo a los condicionantes de los anteriores infor-
mes sectoriales y a las determinaciones estipuladas en dicho
Plan Especial.

Suelo urbano.

El asentamiento espontaneo de «Las Presas» tiene una
posicion sensiblemente aislada respecto al nlcleo urbano y se
encuentra rodeado por el Suelo Urbanizable No Sectorizado

SUNS-1. En estas condiciones, su clasificacion como Suelo
Urbano Consolidado no responderia a las condiciones del art.
45.1 de la LOUA y a los criterios de crecimiento establecidos
por el POTA.

Ahora bien, teniendo en cuenta que se trata de una zona
con un alto grado de consolidacién existente, se entenderia
justificado la delimitacion de un ambito de Suelo Urbano No
Consolidado que permita el cumplimiento de los estandares
urbanisticos establecidos en el art. 17 de la LOUA, debiendo
cuestionarse el ambito delimitado.

No se justifica la clasificacion como Suelo Urbano No
Consolidado el area definida como A.R.I. 5 «Asentamiento
Pozo Marin», ya que no retne los requisitos establecidos en
el art. 45 de la LOUA para Suelo Urbano. Este area debera
quedar integrada en el sector SUNS-1.

Por otro lado, se ha detectado que una parcela del Suelo
Urbano industrial de Guadacorte, destinada a Zona Verde de
caracter local se califica, dentro de la ordenacion pormeno-
rizada del Plan General, como uso industrial. En el entorno
de dicha zona industrial existe una amplia area de Espacios
Libres que podria compensar funcionalmente este cambio. No
obstante, la compensacion de este cambio en el conjunto del
computo de los Espacios Libres propuestos por Plan General
debera especificarse adecuadamente.

Respecto a la ordenacion pormenorizada, en el art. 6.7.15
«Condiciones particulares de las Zonas Verdes Locales» y
art. 6.7.16. «Condiciones Particulares de los Parques Urba-
nos», deberan reducirse los porcentajes de ocupacion estable-
cidos para instalaciones de usos complementarios en estas
Zonas Verdes, ya que resultan elevadas para este tipo de uso
y pueden llegar a influir negativamente en el desarrollo de este
uso e invalidar su funcién, incumpliendo el art. 49 del Regla-
mento de Planeamiento.

1.3. Respecto a los Informes Sectoriales.

Declaracién de Impacto Ambiental de la Consejeria de
Medio Ambiente.

Con fecha 14 de febrero de 2008 la Consejeria de Medio
Ambiente emite Declaraciéon de Impacto Ambiental Viable, rea-
lizando no obstante las siguientes puntualizaciones:

1. Las Normas Urbanisticas hacen referencia en diversos
articulos a la Ley 7/94 de Proteccién Ambiental de Andalucia,
la cual esta vigente en el momento de aprobacion del docu-
mento de aprobacion provisional que se informa. No obstante,
dicha Ley ha sido derogada por la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, con
fecha de entrada en vigor de 20 de enero de 2008. Por ello,
debera contemplarse los instrumentos necesarios para ade-
cuar las Normas Urbanisticas a lo indicado en la Ley GICA.

2. El documento de planeamiento debera atenerse a lo
establecido en el R.D. 1367/2007, de 19 de octubre por el que
se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido
en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y
emisiones acustica, asi como a lo establecido en el Decreto
326/2003, de 25 de noviembre por el que se aprueba el Re-
glamento de Proteccion contra la Contaminacion Acustica en
Andalucia.

3. El art. 12.2.8 de las Normas Urbanisticas «Uso de
vivienda agropecuaria» contempla, en su apartado de condi-
ciones de parcela y edificabilidades maximas que la parcela
minima vinculada sera de 4 ha en secano y 2 en regadio. Al
objeto de evitar la proliferacion de viviendas en suelo no urba-
nizable, con el consiguiente impacto sobre el medio ambiente
a que las mismas pueden dar lugar, el planeamiento debe
mantener las superficies contempladas en el documento apro-
bado por Pleno en fecha 2 de junio de 2006, esto es: 6 has en
secano y 3 ha en regadio.

4. Debera corregirse las referencias que el documento
normativo hace a la Ley 29/1985, de 2 de agosto de agua. En
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este sentido, debera hacerse referencia al Real Decreto Legis-
lativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto
Refundido de la Ley de Aguas.

5. Debera modificarse lo establecido en la Disposicion
Transitoria quinta, al objeto de adecuar la misma a lo esta-
blecido en la Ley 22/88, de 28 de julio de Costas. En este
sentido, debe indicarse que cualquier actuacion en dicha zona
debera contar con la correspondiente autorizacion de uso en
Zona de Servidumbre de Protecciéon del Dominio Publico Ma-
ritimo Terrestre.

Del mismo modo, la citada disposicion debe contemplar
lo indicado para esta clase de situaciones en la Disposicion
Transitoria Cuarta de la Ley de Costas. En este sentido, tan
sélo seran autorizables las obras de reparacion y mejora, siem-
pre que no impliqgue aumento de volumen, cuando las mismas
cuenten con licencia municipal otorgada antes de la entrada
en vigor de la Ley. Caso contrario estaran a lo dispuesto en la
Disposicion Transitoria cuarta 1 de la Ley 22/88.

6. El sector SUS - 7 Parque Tecnologico afecta al Habitat
de Interés Comunitario de Bosques de Olea y Ceratonia (Co-
digo 9320). Por ello, la red de espacios libres del sector de-
bera asegurar la preservacion de dichos habitats, para lo cual
los instrumentos que permitan el desarrollo de estos espacios
deberan contar con informe vinculante de la Delegacion Pro-
vincial de Medio Ambiente.

7. La ficha del sector SUO-10, sector CTM-1 debera con-
templar que las adaptaciones puntuales relativas a la localiza-
cion del sistema de espacios libres no afectaran, en ningun
caso, a las formaciones de quercineas con matorrales existen-
tes en el Sector, las cuales deberan quedar obligatoriamente
integradas en dicho sistema.

8. Las fichas del suelo no urbanizable en las que se per-
mitan los usos industriales deberan indicar que los mismos de-
beran tramitarse de acuerdo a lo establecido en el art. 12.1.7
de las Normas urbanisticas.

9. En relacion a las vias pecuarias del término municipal,
las seis alternativas presentadas en el plan general se consi-
deran aceptables. Las alternativas |, Il, V' y VI son de nuevo
trazado, y las numero lll y IV se forman afiadiéndole una franja
a las vias pecuarias Cordel del Jaramillo a Tarifa y Vereda del
Estudiante.

10. En el documento presupuestario del Plan General de-
bera estar contemplada la partida econémica destinada para
llevar a cabo las expropiaciones de los terrenos propuestos
como alternativas y en las distintas fichas de las Unidades
de Actuacion, se debera indicar, en su caso, la afeccién a via
pecuaria y el necesario cumplimiento de lo estipulado en el
PGOU antes de su ejecucion.

11. En referencia a los tramos de Vias Pecuarias afecta-
das por obras publicas, el Reglamento de Vias Pecuarias es-
pecifica que los tramos de vias pecuarias afectadas por obras
publicas ejecutadas con anterioridad a la entrada en vigor de
la Ley 3/1995 de Vias Pecuarias, quedan exceptuadas del ré-
gimen establecido en la Seccion 2.% del Capitulo 1V, del Titulo
| del Reglamento, es decir, quedan exceptuados de su restitu-
cion con trazado alternativo, sufriendo una mutacién demanial
y no una desafectacion. Los carriles no se consideran obras
publicas a no ser que estén asfaltados y retinan unas determi-
nadas condiciones. En conclusion, estas afecciones no se pue-
den computar como suelo susceptible de desafectar, como se
expone en el cuadro de las paginas 8 y 9 del Documento V
Vias Pecuarias del PGOU. Los terrenos del nuevo trazado es-
tablecido, cumpliendo con lo expuesto en esta Seccion 27,
tendra la consideracion de Suelo no Urbanizable de Especial
Proteccion.

12. El documento de planeamiento debera corregir el tra-
zado de la Via Pecuaria Cafiada Real de Botafuegos al Jarami-
llo, que presenta un error de trazado en el tramo que pasa por
la Motilla, asi como la Via Pecuaria Cafiada Real de San Roque
a Medina, que presenta varios errores de trazado que son el

tramo que discurre por Guadacorte que debe discurrir paralelo
a la via del tren y el tramo final de la via pecuaria, lindando
con el término municipal de San Roque, que también presenta
un error en su trazado.

13. Una vez analizado el documento de aprobacion provi-
sional, y debido a la gran fragilidad del medio en la zona repre-
sentada por la vega de los rios Guadacorte y Palmones, y la
proximidad a la Zona de Importancia Comunitaria «Marismas
del Rio Palmones», se considera recomendable la supresion de
los desarrollos propuestos por el documento de planeamiento
al sur de la carretera CN-340, concretamente el Sistema Ge-
neral Viario de Nivel Interurbano B-6 (conexion ronda de la
Bahia Nudo del Fresno), el Sector de Suelo Urbanizable SUS-6
y los Sistemas Generales Parque de la Vega del Guadacorte.

En cualquier caso, los citados desarrollos propuestos, po-
drian afectar al Dominio Publico Maritimo Terrestre por lo que
en caso de llevarse a cabo su ejecucion, se debera proceder
a la obtencion de la autorizaciéon que corresponda otorgar al
Organismos de la Administracion Estatal. Asi mismo, podria
encontrarse afectada la Zona de Servidumbre de Proteccion,
por lo que en caso de producirse tal afeccion, aquellas actua-
ciones que se lleven a cabo en esta zona, deberan contar con
la preceptiva autorizaciéon de uso de esta Delegacion Provincial
de Medio Ambiente, ya que de conformidad con el Art. 26 de
la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, los usos permitidos
en la zona de servidumbre de proteccion estaran sujetos a au-
torizacion de la Administracion.

El Documento de Cumplimiento que se redacte debera
dar respuesta a los anteriores condicionantes y ser sometido
nuevamente al informe sectorial de este Organismo.

Informe de la Consejeria de Cultura.
Con fecha 12 de diciembre de 2008 la Consejeria de Cul-
tura emite Informe, realizando las siguientes observaciones:

Cabe destacar que los BIC declarados y descritos en los
antecedentes, siguen sin presentar ficha pormenorizada den-
tro del catalogo incluido en las Normas Urbanisticas.

En estas fichas, debe indicarse claramente su rango le-
gal e incluir dentro de las condiciones de proteccion, que al
tratarse de Bienes de Interés Cultural cualquier intervencién
sobre los mismos, debera contar con un proyecto de conser-
vacion redactado por técnico competente que requerira la pre-
via aprobacion de la Consejeria de Cultura.

Por ultimo mencionar que el plano «C.01. Elementos Ca-
talogados», Libro IV Planos Sectoriales, presenta ciertas alte-
raciones con respecto al listado de elementos catalogados de
las Normas Urbanisticas, concretamente casa en la calle San-
tisimo 25 (plano calle Santisimo 18) y la casa en calle de la
Reina 31 (plano calle de la Reina 29). Por otro lado dentro del
mismo Titulo VIII en el Articulo 8.4.11.2 hay que destacar que
no se exceptua el solicitar autorizacion en ningun caso sobre
un BIC declarado o incoado, asi como en su entorno.

Proteccion arqueoldgica.

A continuacion describimos las cuestiones que no se han
subsanado y que detallamos en el anterior informe:

Respecto a la Memoria General (Documento I):

En relacion al Libro I, apartado Il referente a informacion,
analisis y diagnostico, epigrafe 1 «Los condicionantes geogra-
ficos y socioeconomicos», punto 1.2.18. «Areas ambientales
relevantes» se enumeran y describen, dentro de las mismas,
las cuevas numeradas como punto 5y los yacimientos arqueo-
légicos como punto 7. Aparecen en distintos epigrafes, sepa-
rando, a priori, conceptos que posteriormente vuelven a unir
al enumerar los yacimientos. Deberian aparecer englobadas
en un solo punto, dado que las cuevas no dejan de ser en
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si mismas enclaves arqueologicos, el intento de diferenciar o
separar, de alguna manera las cuevas de los yacimientos ar-
queologicos, podria llevar a equivoco en cuanto a proteccion
y conservacion.

Asi mismo, aparecen como areas relevantes los yacimien-
tos arqueologicos, no obstante no se marcan areas de pro-
teccion para los mismos, ya que se ubican en plano solo de
manera puntual. Sefialamos que sigue apareciendo en el texto
44 yacimientos, no obstante, deberian reflejarse los 86, como
aparece posteriormente en el listado correspondiente al libro |l
apartado Ill.

Libro Il, apartado lll referente a descripcion y justificacion
de la ordenacion propuesta, epigrafe 3 «la clasificacion del
suelo», punto 3.3.1 «la regulacién estatal del suelo no urbani-
zable», se describe que tipo de suelo tendra la condicion de no
urbanizable. Este punto en general es extremadamente impor-
tante, ya que considera suelo «no urbanizable» a aquellos que
contienen valores arqueologicos, no obstante, al no quedar
posteriormente claramente detallados en catalogo los lugares
y delimitacion de los enclaves arqueolégicos que se conocen
hasta la fecha, quedarian algunos yacimientos fuera de esa
categoria de suelo y por tanto desprotegidos. Lo mismo ocu-
rre en el epigrafe 6 «la ordenacion del suelo no urbanizable,
punto 6.2. «Las categorias del suelo no urbanizable», apar-
tado f) «Especial Proteccion Arqueoldgica» se propone como
area de proteccion un radio de 150 m, en nuestra opinién po-
dria resultar insuficiente dada la posible magnitud de muchos
yacimientos. En este ultimo punto se incluyen correctamente
los 86 yacimientos arqueoldgicos que consta en la base de da-
tos de esta Delegacion, no obstante ha de tenerse en cuenta
que el numero de yacimientos puede aumentar.

Libro II, apartado llI referente a descripcion y justificacion
de la ordenacion propuesta, epigrafe 6 «la ordenacién del suelo
no urbanizable», punto 6.3 «determinaciones particulares de
las diferentes categorias», en el apartado h) se especifican las
condiciones particulares de proteccion y utilizacion de los te-
rrenos localizados en los ambitos calificados de Yacimientos
Arqueoldgicos, en concreto, se prohiben una serie de activida-
des. Este apartado tampoco se ha modificado, insistimos que
en general deberia modificarse las cautelas, sefialando que,
dada la posibilidad de que se lleven a cabo obras sobre yaci-
mientos arqueolégicos no inventariados, se debera informar
mediante proyecto a la Delegacion Provincial de Cultura con el
fin de determinar los trabajos arqueoldgicos a realizar en las
zonas de afeccion.

Dichos trabajos se enmarcaran dentro de una Actividad
Arqueoldgica recogida en el Decreto 168/2003, de 17 de ju-
nio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades Ar-
queologicas.

En el Libro II, apartado Il referente a descripcion y justifi-
cacion de la ordenacién propuesta, epigrafe 7 «las normas de
proteccion», punto 7.4. «Proteccién del Patrimonio Histdrico,
se hace referencia en este punto a la realizacion de una carta
Arqueoldgica, incidimos en la importancia de la elaboracion de
dicha carta. Estamos conforme con las modificaciones realiza-
das, no obstante, se deberia completar el penultimo parrafo de
la Pag. 281. Con respecto al apartado «niveles de proteccion
del Patrimonio Arqueologico», en principio estamos conformes
con las directrices plasmadas en el documento, sin embargo,
insistimos en la realizacion de una Carta Arqueoldgica donde
se desarrollen los conceptos. Recordamos con respecto a los
niveles de proteccion, los elementos pertenecientes a arqui-
tectura militar son por su naturaleza, un B. I. C. (Bien de Inte-
rés Cultural), maxima proteccion que da el estado espafiol a
un elemento de Patrimonio, segln la Ley de Patrimonio His-
torico Espafiol, en la disposicion adicional segunda, donde se
consideran de Interés Cultural los bienes a que se contraen el

Decreto de 22 de abril de 1949. Por tanto, aquellas estructu-
ras militares como la «Torre de Entrerrios» deberan pasar al
Nivel 1.

El Documento de Cumplimiento que se redacte debera
dar respuesta a los anteriores condicionantes y ser sometido
nuevamente al informe sectorial de este Organismo.

Informe de la Direccion General de Costas.

Con fecha 11 de abril de 2008, la Direccion General de
Costas emite informe, en el que se sefalan los siguientes con-
dicionantes:

- Desde la confluencia del Arroyo Guadacorte con el rio
Palmones hacia la desembocadura, la servidumbre de protec-
cion se encuentra ocupada parcialmente por diversas edifica-
ciones del casco antiguo, a las que se les indica la afeccion de
la disposicion transitoria 5 de las Normas y por tanto deben
cumplir con lo previsto en la Disposicion Transitoria Cuarta de
la Ley 22/88 de Costas. De igual forma deberia incorporarse
a las hojas 63 y 74 y al frente de la margen derecha del rio
Guadarranque (hojas 17, 18, 23, 24 y 33).

Asi mismo, desde el propio Plan General se deberian es-
tablecer medidas que a medio/largo programaran, en la me-
dida de lo posible, la eliminacion paulatina de la ocupacion de
la servidumbre de proteccion.

- Se aprecia escasez de zonas de aparcamiento publico
en las zonas proximas a la ribera del mar, quedando la acce-
sibilidad al litoral practicamente limitada al transito peatonal.
En cumplimiento del articulo 28.2 y 30.1.a de la Ley 22/88 de
Costas, desde el propio Plan General se deberian establece
medidas que a medio/largo plazo proporcionan la creacién de
plazas de aparcamiento publico, tanto en el suelo urbanizable
como en el urbano.

- La zona de influencia de 50 metros no se refleja en to-
dos los planos. Se debera justificar en las fichas urbanisticas
de los sectores urbanizables dentro de la zona de influencia lo
determinado en el art. 30 de la Ley 22/88 de Costas y 58 de
su Reglamento.

- Como no se aportan los planos de infraestructuras este
punto no se ha podido comprobar; por consiguiente se reitera
lo determinado en el informe anterior:

«En el Plano Sectorial S.03, de redes generales de abas-
tecimiento y saneamiento, aparece representado un colector
propuesto en la margen izquierda del rio Palmones, justo
después de la confluencia con el Arroyo Guadacorte. Segun
lo dispuesto en el articulo 44.6 de la Ley 22/88 de Costas,
incorporado en la Normativa Urbanistica del Plan en el articulo
8.2.14-6, el colector debera quedar emplazado fuera de la ri-
bera del mar y de los primeros 20 metros de a zona de ser-
vidumbre de proteccion. Este extremo no queda claro en el
mencionado plano S.03, al no aparecer representada grafica-
mente de delimitacion del Dominio Publico Maritimo-Terrestre
y sus zonas de servidumbre, por lo que debera aclararse.

- En relacion con el viario de acceso a Palmones, esta Di-
reccion General considera conveniente el estudio de un acceso
mas directo ampliando alguna de las estructuras existentes.

Una vez sean tenidas en cuenta las consideraciones indi-
cadas, se remitira nuevamente a informe de esta Delegacion
General el expediente completo y diligenciado del Plan Gene-
ral, con caracter previo a la aprobacion definitiva del mismo.

Posteriormente se recibe Oficio de la Direccion General
de Costas con el siguiente contenido:

«Como continuacién del Informe de esta Direccion Gene-
ral de Costas al Plan General de Ordenacion Urbanistica del
término municipal de Los Barrios (Cadiz) y a la vista del es-
crito remitido por el Ayuntamiento de la dicha localidad me-
diante el que se asumen las consideraciones establecidas en
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el citado informe, manifiesta la urgencia que para el municipio
tiene la aprobacion del PGOU y propone y se compromete a
que «las consideraciones indicadas seran incorporadas en el
documento de cumplimiento que se deberad redactar como
consecuencia de la Resolucién Provincial que aprueba defini-
tivamente el Planeamiento General», esta Direccion General
informa favorablemente dicha propuesta, debiendo remitirse
para constancia el citado documento de cumplimiento, debida-
mente diligenciado».

Por tanto, el Documento de Cumplimiento que se redacte
debera dar respuesta a los anteriores condicionantes y ser
sometido nuevamente a informe por parte de esa Direccion
General.

Informe de la Agencia Andaluza del Agua.

Con fecha 10 de enero de 2008, la Agencia Andaluza del
Agua emite informe, realizando una serie de observaciones
que deben ser subsanadas.

Posteriormente, con fecha 28 de enero de 2008, este Or-
ganismo emite un nuevo informe favorable, si bien se estable-
cen las siguientes consideraciones:

«(...) no se aporta la definicion del Dominio Publico Hi-
draulico de los Cauces afectados por el Plan General, ni sus
zonas inundables por la avenida de 500 afios. No obstante,
de acuerdo con el documento presentado por el Ayuntamiento
el 25 de enero de 2008, num. de registro de entrada 1091,
los mismos se determinaran en figuras de Planeamiento pos-
teriores, mediante los correspondientes estudios hidrolégicos
e hidraulicos, teniéndose en cuenta que el Dominio Publico
Hidraulico no podra computar en la superficie total de los sec-
tores al ser suelo no urbanizable.

En cuanto a los recursos hidricos, en la zona que nos
ocupa son gestionados por la Mancomunidad de Municipios
del Campo de Gibraltar, y segun el referido documento pre-
sentado, el Ayuntamiento cuenta con los necesarios para el
desarrollo del Plan General.

El Documento de Cumplimiento que se redacte debera
dar respuesta a los anteriores condicionantes y ser sometido
nuevamente al informe sectorial de este Organismo.

Informe de la Consejeria de Turismo, Comercio y De-
porte.

La Consejeria de Turismo, Comercio y Deporte emite, con
fecha 4 de abril de 2008, informe al documento en el que se
realizan una serie de observaciones que se limitan a puntuali-
zaciones sobre la Ordenacion turistica aplicable:

«Cuestiones Generales.

En relacion a los campos de golf, debera estarse a lo dis-
puesto en el Decreto 43/2008, de 12 de febrero.

Se aprecia que el documento contempla con caracter ge-
neral las figuras de alojamiento turistico previstas en la Ley
12/1999, de 15 de diciembre, salvo la de apartamentos tu-
risticos. Quiza fuera conveniente detallar sus posibles implan-
taciones y limitaciones, especialmente, en este ultimo caso,
para los apartamentos turisticos en la modalidad de conjunto
en suelo terciario.

Se estima que en suelo no urbanizable deberia prohibirse
expresamente las viviendas turisticas de alojamiento rural y
las viviendas turisticas vacacionales.

Memoria general. Informacién, analisis y diagndstico (C.
Las actividades en suelo no urbanizables).

Cuando se afirma que ...por ejemplo una instalacion ho-
telera declarada de utilidad publica y social podria asentarse
en cualquier tipo de parcela, debe tenerse en consideracion
que el articulo 37.2 del Decreto 47/2004 establece una par-
cela minima de 3 ha y que la unidad parcelaria debera tener
una superficie no inferior al resultado, en metros cuadrados,

de multiplicar por 300 el nimero de unidades alojativas. Con
caracter general, seria de interés que estos extremos se volca-
ran en el Plan en todas las determinaciones para el suelo no
urbanizable.

Memoria general. Informacion, analisis y diagndstico (4.2.
Conclusiones relativas a la estructura y forma general del te-
rritorio).

... destacando por su caracter estratégico la posibilidad
de implantacion de actividades ligadas con el ocio y el turismo
(campamentos, albergues e instalaciones hoteleras).

Mejor: campamentos de turismo, casas rurales y estable-
cimientos hoteleros modalidad rural (los albergues son una
especialidad de establecimiento hotelero rural, entre otras po-
sibles).

Memoria general. La ordenacion propuesta.

Sustituir hoteles por establecimientos hoteleros. En ge-
neral, en todo el cuerpo del documento, salvo que se refiera
exclusivamente a este grupo hotelero.

Memoria general. La ordenacion propuesta (C. Activacion
de los recursos naturales del T.m. / 3. Recursos turisticos).

Establece por un lado un nimero maximo de 3 plazas
alojativas por ha pero posteriormente ofrece 150 plazas por
Y2 ha.

Entendemos que estos parametros deberian ponerse en
relacion con el articulo 37.2 del Decreto 47/2004, de 10 de
febrero, en el caso de no urbanizable (como segun parece).

Memoria general. La ordenacion propuesta. (Usos en
suelo no urbanizable de preservacion de su caracter natural
o rural).

Sustituir hoteles por establecimientos hoteleros.

Contempla Unicamente «Hoteles», no, p.e., «Casas Rurales».

Normas urbanisticas (Subsector 2.2: Acebuchales).

No conocemos el territorio, pero 5 plazas (camas) por
Hectarea parece extremadamente bajo. Entendemos que po-
dria estarse a las previsiones del Decreto 47/2004, de 10 de
febrero, para el suelo no urbanizable (art. 37.2): parcela mi-
nima de 3 hay la unidad parcelaria debera tener una superfi-
cie no inferior al resultado, en metros cuadrados, de multipli-
car por 300 el numero de unidades alojativas.

En el caso de «Casas Rurales», de considerarse facti-
ble su ubicacion/instalacion (que no se indica), en cualquier
caso, su capacidad maxima viene determinada por el Decreto
20/2002, de 29 de enero, 20 plazas.

Memoria general. Programacién y estudio de viabilidad
economica.

En este sentido se recuerda que es (sic) la construccion
de Palacios de congresos se realiza principalmente por la Con-
sejeria de Turismo....

Suprimir.

Normas urbanisticas. XIl Régimen del suelo urbanizable.

a.3. Hotelero, solo en las categorias (No lo indica; en cual-
quier caso, deberia referir Grupo y Categoria).

Donde dice 4. establecimientos hoteleros rurales debe
decir 4. Establecimientos de alojamiento turistico rurales.

Donde dice Hoteles rurales debe decir Establecimientos
hoteleros rurales.».

El Documento de Cumplimiento que se redacte debera
dar respuesta a los anteriores condicionantes y ser sometido
nuevamente a informe por parte de ese Organismo.

Informe de la Direccién General de Carreteras.

Con fecha 11 de diciembre de 2007, la Direccién General
de Carreteras emite informe, realizando una serie de observa-
ciones que deben ser subsanadas.
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En el aspecto normativo.

No se encuentra a lo largo del documento recibido, en
ninguno de los epigrafes adecuados «1.1.1.2. La realidad infra-
estructural», «1.3.2. Los sistemas de articulacion territorial» y
«2. Descripcion, justificacién y demostracion de la suficiencia
de los sistemas generales -2.1 Sistema general viario» refe-
rencias a la normativa estatal de carreteras y sus zonas de
defensa y proteccion.

En relaciéon con el estado actual de la Red de Carreteras
del Estado.

En el Término Municipal de Los Barrios, se refleja la ac-
tual A-7 (denominada N-340 en el documento recibido), con
los diversos enlaces existentes, sin programar nuevas conexio-
nes en el mismo.

El limite de suelo urbano, en sus diversos usos, se lleva a
los limites de desmonte y terraplenes existentes.

En relacion con actuaciones futuras de la Red de Carrete-
ras del Estado.

En el término municipal de Los Barrios, cabe indicar que
actualmente la Direccion General de Carreteras del Ministe-
rio de Fomento esta redactando dos Estudios Informativos
que afectan al término municipal: EI.1-CA-11 «A-48. Vejer de
la Frontera-Algeciras» y E.l.1-CA12 «A-7. Variante de trazado.
Tramo: Algeciras-San Roque».

Asi, como puede verse en el plano que se acompana, el
Estudio El.1- CA-11 finaliza, pese a denominarse Algeciras por
cuestiones practicas, en el término municipal de Los Barrios,
con un gran Enlace que conectara la futura variante de Alge-
ciras tanto con la A-7, de competencia estatal, como con la
A-381, de competencia autondmica.

A partir de este Enlace, el Estudio Informativo Ei.1-CA-
11 plantea dos variantes al actual desarrollo de la A-7 por el
Campo de Gibraltar, opciones Al y B1, en el Plano de Condi-
cionantes que se acompafia, siendo la opcién Al la elegida
como Opcidn Seleccionada provisional.

Todas estas infraestructuras, han sido informadas por el
Ayuntamiento de Los Barrios en los correspondientes periodos
de alegaciones de la informacién publica.

Por todo ello, una vez se produzca la Aprobacion Defini-
tiva de los Estudios Informativos EI.1-CA-11 y EI.1-CA-12, se
debera efectuar la oportuna reserva de terreno de la Opcion
Seleccionada definitiva, tanto de la zona ocupada por la pro-
pia autovia, como por las zonas de defensa de las carreteras
indicada en el articulo 20 y siguientes de la Ley 25/1988 de
Carreteras.

El Documento de Cumplimiento que se redacte debera
ser sometido nuevamente al informe sectorial de este Orga-
nismo.

Cuarto. El presente acuerdo se notificara al Ayuntamiento
de Rota y a cuantos interesados consten en el expediente
administrativo, publicandose en el Boletin Oficial de la Junta
de Andalucia, junto con el contenido del articulado del instru-
mento de planeamiento aprobado, previo deposito de dicho
instrumento en el Registro Autonémico de Instrumentos de
Planeamiento, Convenios Urbanisticos y Bienes y Espacios
Catalogados, todo ello de conformidad con lo previsto en los
articulos 40 y 41 de la citada Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia.

Quinto. Contra la presente Resolucion que pone fin a la
via administrativa, cabe interponer recurso contencioso-admi-
nistrativo en el plazo de dos meses contados a partir del dia
siguiente al de su notificacion ante la correspondiente Sala de
lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia
de Andalucia y con cumplimiento de los requisitos previstos en

la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion Contencioso-
Administrativa.

Lo que le comunico para su conocimiento y efectos con-
siguientes.

NORMAS URBANISTICAS

TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES SOBRE EL PLAN
GENERAL

CAPITULO I. OBJETO DEL PLAN GENERAL

Articulo 1.1.1 Objeto del Plan General de Ordenacion Ur-
banistica de Los Barrios.

1. Es objeto del presente Plan General de Ordenacion Ur-
banistica el establecimiento de la ordenacién urbanistica de
la totalidad del término municipal de Los Barrios y la organi-
zacion de la gestion de su ejecucion, adaptada tanto a la Ley
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia como a la legislacion
estatal.

2. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica
de Los Barrios sustituye al precedente documento de planea-
miento general del municipio, el Plan General de Ordenacion
Urbana aprobado definitivamente por resolucion de la Comi-
sién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Ca-
diz de fecha: 10 de julio 1997 y elaborado en cumplimento de
Resolucion de la C.P.0.T.U. de fecha: 23 de marzo 1988. Junta
de Andalucia, que queda asi sustituido y derogado a la entrada
en vigor del presente Plan, salvo los efectos de transitoriedad
expresamente previstos en estas normas o que resultaren pro-
cedentes al amparo de la vigente legislacion urbanistica.

3. Del mismo modo quedan sin efecto los instrumentos
de planeamiento aprobados para el desarrollo del anterior pla-
neamiento general, salvo aquellos expresamente incorporados
a éste segun lo establecido en las Normas Particulares y en
las Disposiciones Transitorias.

Articulo 1.1.2. Ambito territorial.
El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica es de
aplicacion a la totalidad del término municipal de Los Barrios.

Articulo 1.1.3. Naturaleza del Plan de Ordenacién Urba-
nistica.

1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Los Ba-
rrios es el instrumento de ordenacion integral del territorio del
municipio y, a tal efecto y de conformidad con la legislacion
urbanistica vigente, define los elementos basicos de la estruc-
tura general y organica del territorio y clasifica el suelo, es-
tableciendo los regimenes juridicos correspondientes a cada
clase y categoria del mismo. Ademas, ya sea directamente
o por medio de los instrumentos de planeamiento previstos
para su desarrollo, el Plan delimita las facultades urbanisticas
propias del derecho de propiedad del suelo y especifica los
deberes que condicionan la efectividad y ejercicio legitimo de
dichas facultades.

2. El Plan General de Ordenacion Urbanistica posee natu-
raleza juridica reglamentaria, en virtud de la remision norma-
tiva que la vigente legislacion urbanistica aplicable en la Comu-
nidad Autonoma de Andalucia efecttia en él, para completar el
estatuto juridico concreto de la propiedad inmobiliaria.

Articulo 1.1.4. Finalidades y Principios Rectores de la or-
denacion urbanistica.

Son fines de la ordenacion urbanistica que establece el
presente Plan General de Ordenacién Urbanistica, asi como
de los instrumentos urbanisticos que lo desarrollen, los de
promover las condiciones necesarias y establecer las normas
pertinentes para hacer efectivos los mandatos establecidos en
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los articulos 40, 45, 46 y 47 de la Constitucion, el Estatuto de
Autonomia de Andalucia y el articulo 3 de la Ley de Ordena-
cion Urbanistica de Andalucia; y a tal fin se configuran como
Principios Rectores del presente Plan:

a. La promocion de un desarrollo sostenible y cohesio-
nado de la Ciudad y de su territorio en términos sociales, cultu-
rales, econdmicos y ambientales, con el objetivo fundamental
de mantener y mejorar las condiciones de vida de sus habi-
tante, y a tal fin el presente Plan garantiza la disponibilidad
de suelo para la adecuada dotacion y equipamiento urbano, el
acceso a una vivienda digna a todos los residentes asi como
para la implantacion de actividades econdmicas.

b. La vinculacion de los usos del suelo a la utilizacion ra-
cional y sostenible de los recursos naturales, incorporando ob-
jetivos de sostenibilidad y garantizando el disfrute de un medio
ambiente urbano y natural adecuado para mantener y mejorar
las condiciones de calidad de vida de sus ciudadanos.

c. La conservacion del patrimonio historico, cultural y ar-
tistico del municipio.

d. La subordinacion de los usos del suelo y de las edifica-
ciones, sea cual fuere su titularidad, al interés general definido
por la ordenacion urbanistica del presente Plan evitando todo
intento de especulacion, y a tal fin, delimita el contenido del
derecho de propiedad conforme a su funcién social y utilidad
publica.

e. El aseguramiento de la participacion de la comunidad
en las plusvalias generadas por la accion urbanistica en mate-
ria de clasificacion, calificacion del suelo y en la ejecucion de
obras o actuaciones de los entes publicos que implique mejo-
ras o repercusiones positivas para la propiedad privada.

f. La solidaridad de los beneficios y cargas entre quienes
intervengan en la actividad de ejecucion del planeamiento,
impidiendo la desigual atribucion de beneficios en situaciones
iguales.

Articulo 1.1.5. Vigencia del Plan General.

1. El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Los Ba-
rrios tiene vigencia indefinida mientras no se apruebe su revi-
sion integra que lo sustituya, y sin perjuicio de sus eventuales
modificaciones. El horizonte temporal minimo de sus previsio-
nes programadas es de ocho afios, debiendo el Ayuntamiento,
una vez transcurrido dicho periodo, verificar la oportunidad de
proceder a su revision parcial o total; en todo caso, y de forma
bianual, el Ayuntamiento debera constatar el cumplimiento de
su ejecucion con la finalidad de ajustar las determinaciones
de programacion y gestion urbanistica de caracter potestati-
vas establecidas en este Plan asi como incorporar aquellas
no establecidas conforme al procedimiento establecido para la
delimitacion de unidades de ejecucion, y sin perjuicio de con-
cretar el orden preferencial para el desarrollo de las diversas
actuaciones.

2. En el caso de vigencia sobrevenida del Plan de Orde-
nacion del Territorio de ambito Subregional, sus normas de
aplicacion directas seran prevalentes a aquellas disposiciones
del presente Plan que resulten contradictorias o incompatibles
con las mismas.

Articulo 1.1.6. Régimen General de la innovacion del
Plan.

1. EI Plan General podra ser innovado para su mejora
mediante su revision, integral o parcial, 0 mediante su modi-
ficacion.

A los efectos de valorar el alcance de las eventuales inno-
vaciones del Plan General, se entendera que son elementos y
sistemas fundamentales de la estructura general y organica
de la ordenacion integral del territorio, a las partes estructu-
rantes que propone el presente Plan como constituyentes del
modelo, estrategia, objetivos o directrices del desarrollo terri-
torial.

La sustantividad de estos elementos, sistemas, partes o
determinaciones urbanisticas es de tal entidad que la eventual
alteraciéon de los criterios de intensidad, disefo, extension y
calidad de la clasificacion o calificacién del suelo en que se
consagra aquella estructura general y organica, implicara una
revision anticipada del Plan.

2. Toda innovacion que se redacte del Plan General de-
berd quedar integrada por la documentacién idonea para el
completo logro de sus fines y adecuado desarrollo de las de-
terminaciones a que afecte, ello en funcion de sus objetivos y
alcance. Cualquiera que sea la magnitud y trascendencia de la
innovacion debera estar justificada mediante un estudio de su
incidencia sobre las previsiones y determinaciones contenidas
en el Plan General, asi como sobre la posibilidad de proceder
a la misma sin necesidad de revisar el Plan. En concreto, el
documento de modificacion que se elabore habra de quedar
integrado por la siguiente documentacion:

a. Memoria justificativa y explicativa que trate la necesidad
de la alteracion propuesta y los objetivos y fines pretendidos,
habiendo de motivar, ademas de las necesarias mejoras que
la misma suponga para el bienestar de la poblacién y el mejor
logro de los principios y fines de la funcion publica urbanistica,
la observancia de las reglas y estandares de ordenacion legal-
mente dispuestos y las especialidades que a la misma son de
aplicacion conforme a las reglas 2.° del apartado 2.a) y 2.% y
3.7 del apartado 2 c) del art. 36 LOUA.

b. Documentacion Planimétrica refundida, parcial o inte-
gra, en funcion de las determinaciones que incorpore, a igual
escala y definicion que aquella que altere en el del Plan Ge-
neral. Ello sin perjuicio de la persistencia en su vigencia de la
documentacion integrante del Plan General, en lo no afectado
por la modificacion, la cual prevalecera en todo caso sobre la
integrante del documento de modificacion.

c. Evaluacion Econdmica - Financiera de las actuaciones
urbanisticas propuestas.

3. La competencia para la formulacién de modificacio-
nes y revisiones del planeamiento general, salvo en aquellos
supuestos en que proceda legalmente la sustitucion por la
correspondiente Consejeria, es exclusiva del Excmo. Ayunta-
miento de Los Barrios. No obstante lo anterior, y sélo cuando
se refiera a modificaciones del planeamiento, las administra-
ciones o entidades publicas podran formular propuestas y los
particulares solicitudes de iniciaciéon de procedimientos de al-
teracion del Plan, las cuales podran ser rechazadas motivada-
mente tanto por razones de oportunidad como de legalidad.

Las propuestas y solicitudes de iniciacion que se formulen
habran de venir acompafadas de la documentacion integra
idonea para su aprobacion, de la cual habra de aportarse tres
ejemplares, uno de ellos en soporte informatico; el numero de
ejemplares habra de incrementarse en funcion del numero de
administraciones sectoriales que hayan de emitir informes en
el procedimiento.

No se considerara Revision de ninguna clase la innova-
cion del Plan que pretenda calificar como Sistema General de
Espacios Libres aquellos terrenos clasificados por este como
suelo no urbanizable de Especial Proteccion siempre que man-
tenga esta clasificacion y categoria de suelo.

No se considerara Revision Total la innovacion que pre-
tenda incorporar al suelo urbanizable terrenos pertenecientes
a los ambitos del suelo no urbanizable identificados como
aptos para delimitar areas de reserva para la ampliacion del
Patrimonio Publico de suelo salvo que dichas areas tengan
por finalidad contribuir a la proteccién de las caracteristicas
naturales o garantizar funciones estratégicas de vertebracion
territorial.

4. El Ayuntamiento podra, en cualquier momento, re-
dactar y aprobar versiones completas y actualizadas de los
instrumentos de planeamiento que hayan sido objeto de mo-



Sevilla, 3 de julio 2008

BOJA num. 131

Pagina nim. 121

dificaciones, pudiendo incluso realizar la labor de refundicion
necesaria para la adecuada clarificacion y armonizacion de las
disposiciones vigentes. Una vez aprobado definitivamente el
texto refundido, debera cumplimentarse lo exigido en el art.
38.4 de la LOUA para su eficacia. En todo caso. La aprobacion
de las versiones completas y actualizadas debera realizarse
preceptivamente en el momento en el que por el numero o por
el alcance de las modificaciones incorporadas resulte necesa-
ria para facilitar a cualquier persona el derecho de consulta
sobre el instrumento de planeamiento integro.

5. Las revisiones o modificaciones de Plan General que
afecten al Conjunto Histdrico, inmuebles catalogados o zonas
arqueoldgicas estaran sometidas al informe vinculante de la
Consejeria de Cultura en idénticas condiciones a las exigidas
para la aprobacion del Plan General en cumplimiento del ar-
ticulo 32 de la Ley 1/91 de Patrimonio Histérico de Andalucia.

Articulo 1.1.7. Revision y Modificaciones.

1. Procedera la Revision total anticipada del presente Plan
General cuando se hayan de adoptar nuevos criterios que alte-
ren sustancialmente la ordenacion estructural, por cualquiera
de las siguientes circunstancias:

a. Eleccién de un Modelo Territorial distinto. A estos efec-
tos se consideran como los elementos determinantes del Mo-
delo Territorial del presente Plan:

* Los criterios de clasificacion del suelo urbanizable.

e El esquema de la Red Viaria de Nivel Territorial (RVA) e
Interurbano (RVB), sin perjuicio de sus ajustes.

e El Sistema General de Espacios Libres, sin perjuicio de
propuestas tendentes a su ampliacién y potenciacion.

e Los criterios de asignacion de los usos globales.

e La clasificacion, y sus criterios de proteccion, del Suelo
No Urbanizable de Especial Proteccion.

b. Aparicion de circunstancias sobrevenidas de caracter
demografico o economico, que hayan de incidir sustancial-
mente sobre la ordenacion prevista.

El primer supuesto se dara cuando la tasa media de cre-
cimiento interanual de la poblacién de hecho, durante 5 afios
consecutivos, tenga una desviacion superior al 250% del creci-
miento previsto en el Plan.

El segundo, cuando se localicen ciertas actividades pro-
ductivas o de servicios de caracter nacional o metropolitano,
no estando prevista su implantacién que modifiquen cuantita-
tiva y cualitativamente la base econdmica del municipio.

c. Por el agotamiento de la capacidad del Plan: cuando
se haya procedido a la ejecucion de la urbanizacion en el 75%
de las areas y sectores del suelo urbano no consolidado y del
suelo urbanizable ordenado y sectorizado.

d. Cuando el Plan resulte afectado por las determinacio-
nes de un Plan Territorial de superior jerarquia y ambito, que
exigiese expresamente su revision.

2. Se entiende por Revision Parcial aquella que altera
sustancialmente el conjunto de las determinaciones pertene-
cientes a la ordenacion estructural en un ambito territorial
determinado del municipio. De igual modo, se entendera que
es parcial, aquella que tenga por objeto la alteracion de de-
terminaciones del Plan que formen un conjunto homogéneo.
En ningun caso podra conceptualizarse como Revision Parcial
-sino como total- cuando la innovacién propuesta tenga inci-
dencia funcional en terrenos localizados fuera de su ambito
o0 altere el Modelo Territorial adoptado por el presente Plan.
En el expediente de la Revision Parcial debera justificarse su
procedencia en la aparicion de circunstancias sobrevenidas de
interés general que requieran la alteracion de la ordenacion
estructural de ese ambito.

3. El resto de supuestos, constituidos por las innovacio-
nes de caracter singular y puntual, seran consideradas como
Modificaciones. Unicamente podran redactarse y aprobarse
aquellas Modificaciones que tenga por objeto la innovacion de
alguno o algunos de los elementos o determinaciones de este
Plan General, cuando la alteracion de los mismos no lleve con-
sigo alguna de las afectaciones o incidencias generales sefiala-
das en los apartados anteriores. Las alteraciones que implica-
ren modificacion puntual podran ser, incluso, las que entrafien
un cambio aislado o alteracion incidental en la clasificacion, la
calificacion global de una zona o de alguno de los elementos
de los Sistemas Generales siempre que no supongan variacion
o incidencia en el Modelo Territorial 0 no distorsione la concep-
cion global de los Sistemas Generales.

4. En todo caso quedan prohibidas las innovaciones con
la pretension de incorporar al proceso urbanistico terrenos
clasificados por el presente Plan General como suelo no urba-
nizable de superficie mayor al menor de los sectores delimita-
dos del suelo urbanizable sectorizado.

Esta determinacion no sera de aplicacion a los supues-
tos de innovacion que tengan por objeto la incorporacion al
proceso urbanistico de terreno del suelo no urbanizable iden-
tificado como aptos para delimitar areas de reserva para la
ampliacion del Patrimonio Publico del Suelo.

5. Las innovaciones de las determinaciones correspon-
dientes a la ordenacion pormenorizada potestativa incorpora-
das en el presente Plan respecto del suelo urbano no consoli-
dado y en los sectores del suelo urbanizable ordenado podra
realizarse directamente mediante Planes Parciales o Espe-
ciales sin necesidad de tramitarse una Modificacion del Plan
General. Para que estas innovaciones sean validas, deberan
justificar que suponen una mejora de la ordenacion porme-
norizada establecida en el Plan General para el area o sec-
tor, que respetan la ordenacion y determinaciones de caracter
estructural, no afecten negativamente a la funcionalidad del
sector 0 a la ordenacion de los terrenos de su entorno, y que
se realizan de conformidad con los criterios y directrices que
en el presente Plan se establece para esas innovaciones de la
ordenacion pormenorizada potestativa.

6. El incumplimiento de cualquiera de los plazos de pre-
sentacion de Planes, Proyectos o Estudios, o de cualquiera de
las fases de ejecucién material de la urbanizacién, o de los
plazos de edificacion establecidos en cada caso por las pre-
sentes Normas y por los Planes, Proyectos o Estudios que de-
sarrollen el Plan General, podra ser causa para proceder a la
modificacion puntual del mismo, sin perjuicio, en su caso, de
la incoacion del expediente de declaracion de incumplimiento
de deberes legitimador de la expropiacion.

7. No se consideraran modificaciones del Plan:

a. Las alteraciones que, conforme a las previsiones del
numero 5 del presente articulo y que en mejora de las orde-
naciones pormenorizadas potestativas incluidas en el presente
Plan, pueda realizar el planeamiento de desarrollo (Planes
Parciales, Planes Especiales y Estudios de Detalle) dentro del
margen de concrecion que la Ley y este Plan General les re-
serva para establecer las determinaciones propias de su fun-
cion segun cada clase de suelo, y siempre que las mismas no
afecten a aquellos criterios, objetivos y directrices que define
el presente Plan, de modo grafico o escrito.

b. La modificacién de las ordenaciones pormenorizadas
del suelo urbanizable transitorio y urbano no consolidado que
el presente Plan asume del planeamiento de desarrollo apro-
bado definitivamente bajo la vigencia del anterior planeamiento
general, que por su naturaleza normativa se consideraran mo-
dificacion, en su caso, de Plan Sectorizacion, Plan Especial,
Plan Parcial o Estudio de Detalle originario salvo que afecten a
determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural o
a las pormenorizadas preceptivas que corresponde establecer
al Plan General.
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c. Los meros reajustes puntuales y de escasa entidad que
la ejecucion del planeamiento requiera justificadamente para
adecuarlos a la realidad fisica del terreno y siempre que no
supongan reduccién de las superficies destinadas a sistemas
generales o a espacios libres publicos de otra clase ni incre-
mento de la edificabilidad.

d. Las alteraciones de las disposiciones contenidas en
estas Normas, que, por su naturaleza, puedan ser objeto de
Ordenanzas Municipales, tales como las disposiciones en ma-
teria de seguridad, salubridad, habitabilidad y calidad de las
construcciones y edificaciones, asi como aquellas que tengan
por objeto regular los aspectos relativos al proyecto, ejecucion
material, entrega y mantenimiento de las obras y los servicios
de urbanizacion. Cuando las Ordenanzas de la Edificacion in-
corporen la regulacion de las condiciones de forma y estéticas,
en ningun caso supondran alteracion de los parametros de al-
turas, numero de plantas, ocupacion, situacion de la edifica-
cion, edificabilidades, aprovechamientos urbanisticos ni usos
establecidos por los instrumentos de planeamiento.

e. La correccidn de los errores materiales, aritméticos o
de hecho, que se lleven a efecto de conformidad a la legisla-
cion aplicable.

f. La delimitacién de Unidades de Ejecucion y determi-
nacion de sistemas de actuacion, asi como la modificacion o
sustitucion de los mismos en los términos dispuestos por la
legislacion urbanistica.

g. La delimitacion, conforme al procedimiento previsto
por la normativa urbanistica, de reservas de terrenos para su
incorporacion al patrimonio municipal del suelo y areas en las
que las transmisiones onerosas de terrenos queden sujetas al
ejercicio de los derechos de tanteo y retracto por parte del
Ayuntamiento, asi como la alteracion de aquellas.

h. La determinacion y concrecion de los plazos maximos
de ejecucion del planeamiento dispuestos que se lleve a efecto
conforme a la prevision de la normativa urbanistica.

8. No podran tramitarse modificaciones del Plan Gene-
ral cuyo contenido, agregado al de anteriores modificaciones
suponga la Revision total o parcial del mismo. A tal efecto, si
una alteracion puntual afectara a la concepcion global de la
ordenacion prevista por el Plan, o alterase de modo sensible o
generalizado sus determinaciones basicas, ya sea por si sola o
por sucesion acumulativa con otras modificaciones anteriores,
se considerara revision.

9. Se entenderad que es causa de revision total la altera-
cion del contenido del presente articulo, asi como la del articulo
2.1.1 apartado 3.

10. La innovacion consiste en la transformacion de la
categoria de urbanizable no sectorizado en suelo urbanizable
ordenado o sectorizado, realizada mediante la aprobacién de
un Plan de Sectorizacion, queda excluida de la aplicacion del
presente articulo, estando regulada por lo dispuesto en el articulo
2.2.1 de las Normas.

Articulo 1.1.8. Entrada en vigor y efectos de la aprobacién
del Plan General.

1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica entrara en
vigor una vez publicada su aprobacion definitiva en la forma
prevista en el art. 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, seglin
modificacion de la Ley 39/1994, de 30 de diciembre, y haya
transcurrido el plazo previsto en el art. 65.2 de la Ley Regula-
dora de las Bases de Régimen Local.

2. La entrada en vigor del presente Plan General le con-
fiere los siguientes efectos:

a. Publicidad, lo que supone el derecho de cualquier ciu-
dadano a consultarlo por si mismo, o a recabar del Ayunta-
miento en cualquier momento informacion escrita sobre su
contenido y aplicacion, en la forma que se regula en estas
Normas.

b. Ejecutividad, lo que implica la facultad de emprender la
realizacion de los proyectos y las obras que en el Plan estén
previstos y, en general, la habilitacion al Ayuntamiento para el
ejercicio de las funciones enunciadas por la Ley y por el propio
Plan en lo que sea necesario para el cabal cumplimiento de
sus determinaciones.

c. Obligatoriedad, lo que implica el deber, legalmente exi-
gible, del cumplimiento exacto de todas y cada una de sus
determinaciones, tanto para el Ayuntamiento y los demas
Organismos de las Administraciones Publicas, como para los
particulares. Dicho cumplimiento estricto de sus determina-
ciones sera exigible por cualquiera mediante el ejercicio de la
accion publica.

d. Legitimacion de expropiaciones, lo que implica la de-
claracion de la utilidad publica de las obras y la necesidad de
ocupacion de los terrenos y edificios correspondientes a los
fines de expropiacion o de constitucion de servidumbres.

Articulo 1.1.9. Publicidad.

1. El principio de publicidad del planeamiento tiene como
fin facilitar a los propietarios el cumplimiento de los deberes
legales, mediante el cabal conocimiento de la situacion urba-
nistica a que estan sometidas las fincas, lo que se hace efec-
tivo mediante los siguientes tipos de informacion urbanistica:

a. Consulta directa.

b. Consultas previas.

c. Consultas mediante la emision de Informes urbanisticos.
d. Cédulas urbanisticas.

2. La regulacion del derecho a la informacion se contiene
en el Capitulo V del Titulo lll de las presentes Normas urba-
nisticas.

Articulo 1.1.10. Vinculacion, obligatoriedad y coordinacion
administrativa.

1. La aprobacién del presente Plan General asi como la
del resto de instrumentos de planeamiento que lo desarrollen
produce el efecto de la vinculacién de los terrenos, las insta-
laciones, las construcciones y las edificaciones al destino que
resulte de su clasificacion y calificacién asi como al régimen
urbanistico que se derive de estas determinaciones.

2. El Plan General y los Planes que lo desarrollen obli-
gan por igual a cualquier persona fisica o juridica, publica o
privada, siendo nulas cualesquiera reservas de dispensacion.
El cumplimiento estricto de sus términos y determinaciones
sera exigible por cualquiera mediante el ejercicio de la accion
publica.

3. Los Planes que desarrollen las entidades supraloca-
les con incidencia territorial en el municipio y que contengan
determinaciones no previstas en el Plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia o en el Plan de Ordenacién del Terri-
torio de ambito Subregional, deberan ser objeto de informe
por Ayuntamiento, que evalle su coherencia con los objetivos
y determinaciones del presente Plan General. De no emitirse
en el plazo de un mes desde la remision de la documentacion
completa por el organo que lo formule, se entendera favora-
ble. Se propiciara que la resolucién de las discrepancias que
pudieran plantearse se realice de comun acuerdo, para lo cual
se podran constituir comisiones mixtas de concertacion.

4. Los proyectos de obras publicas ordinarias y los de
implantacion de infraestructuras y servicios promovidas por
las demas Administraciones, cuando la legislacion sectorial
establezca un procedimiento especial de armonizacion o com-
patibilizacién, asi como las amparadas y definidas en Planes
Especiales supramunicipales, deberan ser remitidos al Ayun-
tamiento para consulta y concertacion de sus contenidos por
plazo nunca inferior a un mes. Hasta tanto no se acuerden los
términos de la ejecucion de las obras, no podra darse inicio a
las mismas.
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5. En los demas casos, los actos promovidas por las Ad-
ministraciones Publicas o sus entidades adscritas o depen-
dientes precisaran licencia de obras, salvo los supuestos en
los que concurra u excepcional o urgente interés publico, en
los que podra seguirse el procedimiento previsto en el articulo
171.3 de la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Anda-
lucia.

Articulo 1.1.11. Ejecutividad y Declaracion de utilidad pu-
blica.

1. La gestion y ejecucion del presente Plan la llevara a
cabo el Ayuntamiento de Los Barrios o del organismo auté-
nomo local de caracter administrativo, que, en su caso se
pudiera constituir, en régimen de descentralizacion, para el
desarrollo de las competencias municipales en materia de ur-
banismo, asumiendo el caracter de Administracion Urbanistica
Actuante.

2. La aprobacion del presente Plan General, asi como la
de los demas que lo desarrollen y de delimitaciones de unida-
des de ejecucion a desarrollar por el sistema de expropiacion,
implicara la declaracion de utilidad de las obras y la necesidad
de ocupacion de los terrenos y edificios correspondientes a los
fines de expropiacion o imposicion de servidumbres, asi como
todas las superficies necesarias de influencia de las obras pre-
vistas, para asegurar el pleno valor de éstas, incluso sectores
completos sefalados en el Plan. Se entenderan incluidos en
todo caso los terrenos precisos para las conexiones exteriores
con las redes, infraestructuras y servicios.

Articulo. 1.1.12. Usos y obras provisionales.

1. No obstante la obligacion de observancia de los Planes,
si no hubieren de dificultar su ejecucion, podran autorizarse
sobre los terrenos usos y obras justificadas de caracter pro-
visional, que habran de cesar y demolerse sus instalaciones
y edificaciones cuando lo acordare la Administracion Urbanis-
tica Municipal, sin derecho a indemnizacién. El otorgamiento
de la autorizacion y sus condiciones deberan hacerse constar
en el Registro de la Propiedad de conformidad con la legisla-
cion hipotecaria.

2. El arrendamiento y el derecho de superficie de los te-
rrenos a que se refiere el parrafo anterior, o de las construccio-
nes provisionales que se levanten en ellos, estaran excluidos
del régimen especial de arrendamientos rusticos y urbanos v,
en todo caso, finalizaran automaticamente con la orden de la
Administracién Urbanistica Municipal acordando la demolicion
0 desalojo para ejecutar los proyectos de urbanizacion.

3. A los efectos de determinar el caracter provisional de
los usos e instalaciones y su incidencia en la ejecucion del pla-
neamiento habra de ponderarse los siguientes aspectos.

a. La mayor o menor proximidad de la ejecucion de las
determinaciones del plan atendiendo a su desarrollo previsible.

b. El caracter permanente o desmontable de las instala-
ciones.

c. Los costes de instalacion y sus posibilidades de amor-
tizacion en el tiempo.

d. La vocaciéon de permanencia de los usos atendiendo
a su naturaleza propia, su caracter de temporada o ligado al
desarrollo de actividades de naturaleza temporal, u otras cir-
cunstancias analogas.

4. El procedimiento de autorizacion habra de observar las
siguientes exigencias:

a. Solicitud por el interesado reconociendo la potestad del
Ayuntamiento a proceder a la demolicion de las edificaciones,
sin derecho a indemnizacion.

b. La eficacia de los actos administrativos de autorizacion
quedara demorada al cumplimiento de las siguientes exigencias:

1.2 Prestacion de fianza en la cuantia necesaria para la
demolicion de las edificaciones e instalaciones previstas, cesa-
cion de los usos, asi como restauracion de los terrenos.

2.2 Acreditacion ante la Administracion Urbanistica Muni-
cipal de la inscripcion en el Registro de la Propiedad de las
condiciones especiales en que se otorga la licencia.

Articulo 1.1.13. Edificios y usos fuera de ordenacion.

1. Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad
a la aprobacion definitiva del presente Plan, que resultaren
disconformes con las determinaciones de uso, ocupacion, al-
tura, volumen o alineacion, seran calificados como fuera de
ordenacion, de caracter sustantivo, ya sea integral, diferido o
tolerado. La disconformidad con el resto de determinaciones
constituyen un régimen de fuera de ordenacion formal.

2. Tendran la consideracion de «fuera de ordenacion inte-
gral», aquellos edificios o instalaciones que cuentan con una
incompatibilidad total o manifiesta con el Plan, bien porque se
hallaren actualmente con un uso prohibido que sea preciso
eliminar de manera urgente por razones medioambientales o
bien porque éste prevea en los terrenos un uso publico de
ejecucion programada en los cinco primeros afios o la parcela
presente disconformidad con una alineaciones de ejecucion
necesaria. En los edificios, construcciones e instalaciones en
régimen de fuera de ordenacién integral, no podran realizarse
en ellos obras de consolidacion, aumento de volumen, mo-
dernizacion o incremento de su valor de expropiacion; pero si
las obras de reparacion y conservacion que exija la estricta
conservacion de la habitabilidad o la utilizacién conforme a su
destino. Cualesquiera otras obras, excepto las de demolicién,
seran ilegales y nunca podran dar lugar a incremento del valor
de las expropiaciones.

3. El mismo régimen previsto en el numero 2 anterior
sera aplicable a las edificaciones ruinosas disconformes con el
uso o alineacion establecida o tuvieran una altura o volumen
mayores que los maximos sefialados en concreto en el pre-
sente Plan en los planos o fichas.

4. En los edificios disconformes con las alineaciones ex-
teriores, alturas o usos previstos en el Plan, habitados y en
buen uso, por razones sociales y econémicas y no estando
catalogados, cuando no estuviese prevista la expropiacion o
demolicion de la finca en el plazo de cinco afos, se conside-
raran en régimen de «fuera de ordenacion diferida», pudiendo
autorizarse en ellos ademas de las de conservacion, las obras
parciales y circunstanciales de consolidacion en las condicio-
nes establecidas en estas Normas y siempre que no generen
aumento de volumen edificable ni incremento de su valor de
expropiacion.

5. En aquellos casos en los que los edificios, que siendo
conforme con las alineaciones, altura y usos previstos por el
Plan General, resulten sin embargo disconformes con las con-
diciones de ocupacion, edificabilidad o de parcela minima de
las normas particulares de la zona en que estuvieran situa-
dos, y no sea necesaria para la ejecucion de ninguna de las
determinaciones del Plan, se consideraran en fuera de orde-
nacion tolerada, y podran realizar en ellos todos los tipos de
obras de conservacion, consolidacion y rehabilitacion del edifi-
cio. Podran admitirse, incluso, las de reforma y redistribucion
siempre que no generen aumento de volumen y se renuncie al
incremento de su valor de expropiacion.

6. Aquellos usos y actividades molestas, insalubres, noci-
vas y peligrosas actualmente ubicados en una zona del suelo
urbano con una calificacion urbanistica incompatible y que no
puedan ser objeto de medidas correctoras, quedaran en régi-
men de fuera de ordenacion integral, posibilitandose exclusiva-
mente las obras de conservacion previstas en el numero 2. Si
pueden ser objeto de medidas de correccion y no esta prevista
su demolicion o expropiacion en el plazo de 5 afios a partir de
la fecha en la que se pretendan realizar, les sera aplicable el
régimen de fuera de ordenacion diferida previsto en el niumero 4.
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7. A aquellas industrias y actividades econdémicas en
suelo urbano consolidado que resultaren en las presentes Nor-
mas en situacion de «fuera de ordenacidn», por razon de su
volumen, ocupacion o altura, aunque no por el uso que las
ocupa, se les aplicara el régimen de fuera de ordenacion tole-
rada permitiéndose su normal desenvolvimiento, posibilitando
obras de conservacion, consolidacion y rehabilitacion e incluso
las de mejora encaminadas a su renovacion y modernizacion,
siempre que no esté prevista su expropiacién o demolicion en
el plazo de cinco afios, no se localicen en ambitos sujetos a la
legislacion de proteccion del Patrimonio Historico, mantuviere
el mismo uso existente a la entrada en vigor del presente Plan
y acrediten el cumplimiento de las normas de proteccion am-
biental.

8. En los inmuebles considerados fuera de ordenacion de
caracter integral no se permitira el cambio de los usos existen-
tes en el momento de la aprobacién del Plan, salvo correccion
de la disconformidad con las previsiones del presente Plan.

9. En general, los inmuebles que estén en situacion de
fuera de ordenacién con caracter sustantivo se consideraran
«edificaciones inadecuadas», a los efectos legalmente estable-
cidos.

10. Los usos existentes en edificios en fuera de ordenacion
de caracter sustantivo se podran sustituir conforme a los usos
y actividades compatibles, sin perjuicio de las limitaciones de
conservacion de usos concretos sefialados en los planos, y con
exclusion de los referidos en los casos del numero 8 anterior.

11. En aquellos sectores o areas de reforma interior del
suelo urbano no consolidado a ejecutar de forma sistematica
que tengan por finalidad su renovacion integral sefalados en
las Normas Particulares, en los que a la entrada en vigor del
Plan se estén desarrollando mayoritariamente actividades
economicas, hasta tanto no se inicie la actividad de ejecucion
se permitira el normal desenvolvimiento de la actividad, pu-
diéndose realizar en las edificaciones existentes obras de con-
servacion y consolidacion, incluso las de mejora siempre que
vayan encaminadas a la dotacion de medidas de seguridad en
los procesos productivos y no generen aumento de volumen.

12. Los edificios y construcciones situados en suelo no
urbanizable se aplicaran las reglas de la disposicion transitoria
tercera de las presentes normas.

13. Tendran la consideracién de «fuera de ordenacion for-
mal», las partes de las edificaciones o elementos impropios
que se hallasen disconformes con las condiciones genéricas
de las Normas de orden estético, higiénico o de seguridad y
usos pormenorizados; o porque algunos de sus elementos
afadidos (marquesinas, celosias, materiales, colores, publici-
dad, decoraciones, etc.), sean disconformes con dichas con-
diciones. En ellos podran realizarse las obras de conservacion
y consolidacién, permitiéndose incluso las de restauracion y
mejora con incremento de volumen siempre que de forma
simultdnea se realicen las alteraciones oportunas, obras de
adaptacion, supresion o sustitucion de dichos elementos dis-
conformes, para que el edificio recupere o adquiera las condi-
ciones suficientes de adecuacion al ambiente y a su grado de
proteccion exigibles por las presentes Normas.

14. El que enajenare terrenos susceptibles de edificacion
seguin las Normas o edificios o industrias fuera de ordenacion,
debera hacer constar expresamente estas calificaciones en el
correspondiente titulo de enajenacion.

15. Las precedentes tolerancias de este articulo no se
consideraran «reservas de dispensacion» en la obligatoriedad
y ejecutoriedad de las Normas, por estar objetivamente previs-
tas de modo general para la preservacion y la mejora del pa-
trimonio urbano edificado, sin perjuicio de que, cuando fuese
inevitable la declaracién del estado ruinoso de las construccio-
nes, la nueva edificacion prevista o su reedificacion, se haga
en plena conformidad con las condiciones del planeamiento
de estas Normas.

CAPITULO II. CONTENIDO DEL PLAN GENERAL

Articulo 1.2.1. Documentacion.

1. Toda la documentacion del Plan General integra una
unidad coherente cuyas determinaciones deberan aplicarse en
la forma regulada en el presente articulo e interpretarse de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo siguiente.

2. El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica,
consta de los siguientes documentos:

e Memoria General, compuesta por la de Informacion y
la de Ordenacion.

Es el instrumento basico para la interpretacion del Plan
en su conjunto, y sirve para resolver los conflictos entre los
distintos documentos o determinaciones del Plan.

e Planos del Plan General:

- Planos de Informacion.
- Planos de Ordenacion Estructural.
- Planos de Ordenacion Completa.
- Planos Sectoriales:
Sistema Viapecuario - Alternativas.
Esquemas infraestructurales.
Movilidad.
Programacion.
Catalogo de Bienes Concretos de Especial Protec-
cion.
e Normas Urbanisticas, que constituyen el presente do-
cumento.
- Anexo |. Disposiciones Complementarias sobre Licencias
Urbanisticas.
- Anexo II. Disposiciones sobre Condiciones Generales de
las Edificaciones.
- Anexo lll. Condiciones Generales de la obra de Urbani-
zacion.
- Fichas Anexas.( incluye las fichas del Catalogo de Bienes
Concretos de Especial Proteccion.

e Estudio de Impacto Ambiental.

3. Todos los anteriores documentos seran igualmente vin-
culantes, en virtud del alcance de sus propios contenidos y
con el grado explicito que se sefale para cada uno de ellos.
Las propuestas explicitas contenidas en cualquiera de los do-
cumentos de ordenacion, que pudiesen aparecer en contradic-
cion con sugerencias o propuestas explicitas en los documen-
tos informativos, se consideraran que prevalecen sobre estas
Ultimas. En todo caso se entendera de aplicacion aquellas in-
dicaciones explicitas que aparezcan en cualquiera de los docu-
mentos y no tuviesen contradiccion con las propuestas de los
demas, entendiéndose el Plan como un todo coherente articu-
lado y complementario en cada uno de sus documentos.

Articulo 1.2.2. Determinaciones y su interpretacion.

1. La interpretacion del Plan General corresponde a los
organos urbanisticos del Ayuntamiento de Los Barrios, sin per-
juicio de las facultades propias de la Junta de Andalucia y de
las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

2. Las determinaciones del Plan, dado su caracter nor-
mativo, habran de interpretarse con base en los criterios que,
partiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones,
y en relacion con el contexto y los antecedentes, tengan en
cuenta principalmente su espiritu y finalidad asi como la reali-
dad social del momento en que se han de aplicar.

3. No obstante lo anterior, y dada la peculiaridad de las
normas juridicas de los Planes Urbanisticos que se integra por
determinaciones escritas y graficas, se ofrecen los siguientes
criterios generales de interpretacion:

a. Los distintos documentos integradores del Plan Gene-
ral gozan de un caracter unitario, habiendo de aplicarse sus
determinaciones conforme al principio de coherencia interna
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del mismo, de modo que sus determinaciones se interpretaran
con arreglo al valor y especificidad de sus documentos aten-
diendo al objeto y contenido de estos, considerando los fines y
objetivos del Plan, expresados en su Memoria.

b. En supuestos de contradiccion entre documentacion
planimétrica y escrita, prevaleceran el contenido de las nocio-
nes escritas de las normas sobre los planos de ordenacion,
salvo que del conjunto del instrumento de planeamiento, y
especialmente de la Memoria, resultase, conforme al princi-
pio de coherencia interna del documento en su conjunto, que
el espiritu y finalidad de los objetivos perseguidos se cumpli-
menta mejor con la interpretacion derivada de la documenta-
cion planimétrica.

c. Si se dieran contradicciones graficas entre planos de
diferente escala, se estara a lo que indiquen los de mayor es-
cala (divisor mas pequefo) salvo que del resto del conjunto de
determinaciones resulte una interpretacion distinta. Si la con-
tradiccion se presenta entre planos de idéntica escala, y no es
posible resolver la discrepancia con el resto de documentos
del Plan, tendra prevalencia, a los efectos de ordenacion, lo
sefialado en la coleccién de planos num. 7, relativa a la defini-
cion de la Ordenacion Completa.

d. En supuestos de contradiccion entre mediciones refle-
jadas en planos y las resultantes de la realidad fisica, se es-
tara a lo que resulte de los levantamientos topograficos que se
lleven a efecto, siempre que no existan diferencias superiores
a un 5% con respecto a las mediciones del Plan.

e. Si concurren discordancias entre expresiones reflejadas
en términos unitarios o porcentajes frente a aquellas expre-
sadas en términos absolutos, se dara preferencia a aquéllas
frente a estas en su aplicacion a la realidad concreta.

f. De no ser posible salvar las contradicciones o impreci-
siones que se apreciasen conforme a las reglas establecidas
en los apartados anteriores, se estara a la interpretacion que
mejor se acomode a la funcion social del derecho de propie-
dad y al sometimiento de éste al interés publico general, con-
cretado en el logro de un desarrollo cohesionado y sostenible
de la ciudad y en una utilizacion racional de los recursos na-
turales. Por ello, en estos casos prevaleceran los siguientes
criterios para disipar las dudas interpretativas que pudieran
presentarse: la menor edificabilidad, los mayores espacios pu-
blicos, el mayor grado de protecciéon y conservacion del patri-
monio cultural, el menor impacto ambiental y paisajistico y la
menor transformacion en los usos y practicas tradicionales.

4. El Ayuntamiento, de oficio o a instancia de los particu-
lares u otros drganos administrativos, resolvera las cuestiones
de interpretacion que se planteen en aplicacion de este Plan,
previo informe técnico-juridico, en el que consten las posibles
alternativas de interpretacion. La resolucion de dichas cuestio-
nes se incorporara al Plan como instruccién aclaratoria o res-
puesta a las consultas planteadas y sera objeto de publicacion
regular conforme al articulo 37.10 de la Ley 30/1992, de 26
de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

5. Los simples errores materiales que se detecten en el
Plan podran corregirse mediante acuerdo de la Corporacion
que se publicara en el Boletin Oficial de la Provincia y se co-
municara a los érganos urbanisticos de la Junta de Andalucia.

Articulo 1.2.3 Determinaciones del Plan General. El carac-
ter de las mismas.

1. El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica
desarrolla las determinaciones precisas para establecer el mo-
delo territorial por el que se opta conforme a la habilitacion
contenida en la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

2. Conforme a la anterior habilitacion, el presente Plan Ge-
neral de Ordenacion contiene determinaciones estructurales,
pormenorizadas preceptivas y pormenorizadas potestativas.

3. La expresion de estas determinaciones se realizara con
el caracter de normas, recomendaciones y directrices.

4. El Plan General establece para cada parcela o terreno
su clasificaciéon urbanistica. La clasificacion del suelo es una
técnica de division basica del suelo del municipio que sirve de
presupuesto para el establecimiento del contenido del derecho
de propiedad inmobiliaria.

5. Todos los terrenos o parcelas particularizadas del tér-
mino municipal, en cualquiera de las clases de suelo anterio-
res, vienen calificados expresamente mediante alguno de los
usos globales o pormenorizados que se sefialan en los planos
respectivos del Plan General, con la zonificacién general de
uso y destino del suelo y de la edificacion.

La calificacion del Suelo y de la edificacién mediante los
usos tiene como objetivos:

a. Organizar equilibradamente las actividades en el espa-
cio, en tanto que generadoras de movimientos de la poblacion.

b. Regular sus relaciones de compatibilidad segun su ubi-
cacion en el espacio, su contigiiidad y molestias, en tanto que
actividades competitivas, afines o contrarias, y generadoras
de rentas econdmicas diferenciales.

c. Determinar la intensidad de utilizacion del Suelo y edifi-
cacion correspondiente a cada uso, en tanto que gradacion de
las concentraciones de actividades.

d. Determinar el contenido normal de la propiedad com-
pletando, junto con la edificacion, el aprovechamiento urbanis-
tico de los terrenos asignado por el Plan.

6. El Plan General regula los usos y actividades del suelo
y de la edificacién mediante la expresion y delimitacion de las
zonas de uso y actividad y de sus intensidades adecuadas,
estableciendo la calificacion de usos globales o pormenoriza-
dos en cada zona segun la clase o categoria de suelo en que
se halle.

7. El régimen urbanistico y el régimen juridico de la pro-
piedad, establecidos por la clasificacion del suelo en el Plan,
son estatutos de vigencia indefinida o vinculada en todo caso
a la del propio Plan, que garantizan la seguridad mercantil en
el trafico juridico de la propiedad; excepto cuando la modifica-
cion o revision formal del Plan alteren la clasificacion, califica-
cion o régimen urbanistico del suelo.

8. No obstante el numero anterior, en desarrollo y eje-
cucion de las determinaciones y plazos del Plan se produci-
ran, conforme a las previsiones de la legislacién urbanistica,
transformaciones automaticas en la clase de suelo y categoria
de suelo, en sentido creciente de consolidacién urbana y en
cumplimiento de las condiciones de desarrollo impuestas, que
no requieren modificacion o revision del mismo.

9. Cualquier otra pretension de alteracion de la clasifica-
cion del suelo determinada por el Plan, o cuyos efectos virtua-
les urbanisticos constituyan o pretendan una modificacion de
la clasificacion del Suelo del mismo, bien sea del No Urbani-
zable en Urbanizable o Urbano, o del Urbanizable No Sectori-
zado en sectorizado, o bien la desclasificacion de cualquiera
de ellos, requeriran una alteracion del planeamiento general
por el procedimiento legalmente establecido o seran reputa-
das de ilegales.

Articulo. 1.2.4 Determinaciones pertenecientes a la orde-
nacion estructural del término.

1. El presente Plan General establece la ordenacion es-
tructural del término municipal que estd constituida por la
estructura general y las directrices que definen el modelo te-
rritorial y de desarrollo urbano adoptado por el presente plan
al objeto de organizar de modo coherente la ocupacion del te-
rritorio conforme a la evolucion urbana y a criterios de sosteni-
bilidad a fin de garantizar la conservacion del medioambiente
natural y urbano y asegurar los movimientos de poblacién en
el territorio.
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2. La ordenacion estructural del municipio queda inte-
grada por las siguientes determinaciones de acuerdo con lo
establecido en el articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de di-
ciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia:

A. Las que establecen la clasificacion urbanistica de cada
terreno determinando su clase y categoria. La totalidad del
suelo del término municipal, se clasifica por el presente Plan
General en algunas de las siguientes clases de suelo: urbano,
urbanizable y no urbanizable, estableciendo, igualmente el
Plan, las categorias a las que pertenece. No obstante lo an-
terior, el Plan excluye de la clasificacion de suelo a algunos
terrenos destinados a Sistemas Generales que por su natura-
leza, entidad u objeto tienen caracter o interés supramunicipal
o singular, sin perjuicio de su adscripcién a una de las clases
de suelo a los efectos de su valoracion y obtencion, de confor-
midad con la potestad reconocida en el parrafo segundo del
articulo 44 de la LOUA. El presente Plan General distinguen
las siguientes categorias en cada clase de suelo:

1.° En la clase de suelo urbano:

a. Suelo urbano no consolidado, integrado por los terre-
nos delimitados por el presente Plan en el que concurren los
distintos supuestos contemplados por el articulo 45.2.B Ley
7/2007 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

b. Suelo urbano consolidado, constituido por aquellos te-
rrenos urbanos en que no concurren las circunstancias indica-
das en el apartado anterior.

2.° En la clase de suelo urbanizable:

a. Suelo urbanizable ordenado: Es aquel en el que que-
dan comprendidos los sectores delimitados por el presente
Plan respecto de los que se establece su ordenaciéon pormeno-
rizada y detallada.

b. Suelo urbanizable sectorizado: que comprende el resto
de sectores delimitados en el presente Plan.

c. Suelo urbanizable no sectorizado: Quedando integrado
por los terrenos urbanizables cuyo desarrollo, o bien se condi-
ciona a su coordinacion supraterritorial o bien no se considera
necesario para el logro de los objetivos y fines del Plan en
los afios de programacion inicialmente previstos para su eje-
cucion.

De igual modo, el Plan clasifica como suelo urbanizable
ordenado transitorio, el sector SUOT-16 del suelo clasificado
como urbanizable en el planeamiento general anteriormente
vigente que cuentan ya con instrumentos de ordenacion por-
menorizado aprobado y sin que hayan culminado las obras de
urbanizacion.

3.° En la clase de suelo no urbanizable:

a. suelo no urbanizable de especial proteccién por legisla-
cion especifica.

b. suelo no urbanizable de especial proteccién por la pla-
nificacion territorial o urbanistica.

c. suelo no urbanizable de caracter natural o rural.

La identificacion de la pertenencia de cada terreno

a cada clase de suelo se realiza en el Plano de Ordenacion
num. 1 «Ordenacion Estructural. Clasificacion del Suelo». La
identificacion de la categoria se realiza en los Planos num. 3
«QOrdenacién Estructural. Suelo No Urbanizable» y num. 4 «Or-
denacion Estructural. Suelo urbano y urbanizable».

B. Las que identifican los terrenos calificados de Sistemas
Generales, asi como las que establecen su regulacion. La iden-
tificacion de los terrenos calificados como Sistemas Generales
se encuentra en el Plano num. 2 «Ordenacion Estructural. El
Modelo Territorial: Sistemas Generales y Usos Globales». La
regulacion de los Sistemas Generales se establece en el Capi-
tulo IX del Titulo VI de las presentes Normas.

C. La Red de trafico y peatonal estructural.

El plan define una red de viarios estructurantes que
queda reflejada en el plano de viales estructurantes. Gozan de

caracter estructurante los elementos identificados en el Nivel
Territorial (RVA), Nivel Interurbano (RVB) y Nivel Urbano (RVC)
en el Plano num. 2 «Ordenacion estructural. El Modelos de or-
denacion: Sistemas Generales y Usos Globales». Asimismo en
el citado plano se sefialan las localizaciones preferentes para
la ubicacion del sistema de aparcamientos principal.

D. Las relativas a la determinacion de los usos, densida-
des y edificabilidades globales de cada Zona del Suelo Urbano
aparecen reflejadas en el plano de ordenacién num. 5 «Or-
denacion Estructural. Zonas del Suelo Urbano Consolidado».
Para los sectores del suelo urbano no consolidado y el suelo
urbanizable estas determinaciones se contienen en el apar-
tado de «determinaciones de la ordenacion estructural» de las
fichas anexas de las presentes Normas Urbanisticas.

De igual modo tienen el caracter de estructurales las de-
terminaciones de las Normas referidas a la regulaciéon de los
usos globales. )

E. Las referidas a la delimitacion de las Areas de Reparto
y fijacion del Aprovechamiento Medio en el Suelo Urbanizable.
La delimitacion de las Areas de Reparto se encuentra en el
Plano num. 6 «Delimitacion de Areas de Reparto. Suelo Ur-
bano y Urbanizable». Y la descripcién de la pertenencia de los
Sectores y Sistemas Generales a cada area de reparto se en-
cuentra y la determinacion de los Aprovechamientos Medios
de cada Area de Reparto se realiza en el articulo 11.1.6 de las
presentes Normas Urbanisticas.

F. Las relativas a garantizar el suelo suficiente para vi-
viendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica y que constituyen la dotacién de viviendas sometidas
a los distintos regimenes de proteccion publica A tal efecto,
constituye determinaciones estructurales, la definicion de la
calificaciéon urbanistica pormenorizada de vivienda protegida
y la distribucion cuantitativa que de las mismas se hace entre
los sectores y areas de reforma de interior previstas en el plan.
La ubicacion concreta de las mismas en el seno de cada sec-
tor o area de reforma interior, no integra la ordenacioén estruc-
tural, y sera determinada por el instrumento de planeamiento
que las desarrolle en detalle.

G. Las que establecen la regulacion de los usos incom-
patibles y las condiciones para proceder a la sectorizacion del
Suelo Urbanizable No Sectorizado, asi como aquellas que, en
esta clase de suelo, expresan los criterios de disposicién de
los sistemas generales para el caso de que se procediese a su
sectorizacion.

H. Las que identifican los elementos y espacios de valor
historico, natural o paisajistico mas relevantes en el suelo no
urbanizable de especial proteccion, incluida su normativa.

El Plan establece en el Capitulo Il del Titulo XII el régimen
de especial proteccion aplicable a las distintas categorias de
suelo no urbanizable de especial proteccion que se definen.
Igualmente, en el plano num. 3 «Ordenacion Estructural. Suelo
No Urbanizable» identifica los elementos y espacios sometidos
a regimenes de especial proteccion.

I. Las que establecen las medidas para evitar la forma-
cion de nuevos asentamientos en el suelo no urbanizable, re-
guladas en el articulo 3.4.5y 3.4.6.

J. Las que identifican los elementos y espacios urbanos
que requieren especial proteccion por su singular valor arqui-
tectdnico, histdrico o cultural, asi como aquellas que estable-
cen su régimen de proteccion aplicable.

K. Las que establecen el régimen de proteccién y utiliza-
cion del ambito de la Zona de Influencia del Litoral en cual-
quier clase de suelo, en su caso. Este régimen se contiene en
la Seccion 6.* del Capitulo Il del Titulo VIII.

L. Las que definen el régimen de proteccién y servidum-
bres de los bienes de dominio publico, segun su legislacién sec-
torial. Este régimen se contiene en el Capitulo Il del Titulo VIII.

3. Las determinaciones estructurales no pueden ser alte-
radas por ningun planeamiento urbanistico de desarrollo.
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4. En las fichas correspondientes a los distintos ambitos
de ordenacion especificos se identifican las determinaciones
correspondientes a la ordenacion estructural.

Articulo. 1.2.5. Determinaciones de la ordenacion porme-
norizada preceptivas.

1. Tienen la consideracion de ordenacion pormenorizada,
la que no siendo estructural, tiene por finalidad la ordenacion
precisa y en detalle de ambitos determinados o la definicion
de criterios y directrices para la redaccion de la ordenacion
detallada en los mismos.

2. Son determinaciones de la ordenacion pormenorizada
preceptiva:

a. En el suelo urbano consolidado, las determinaciones
precisas que permitan complementar la ordenacion estructu-
ral para legitimar directamente la actividad de ejecucion sin
necesidad de planeamiento de desarrollo, estableciendo a tal
efecto, la ordenacién detallada y el trazado pormenorizado de
la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones comuni-
tarias, la fijacion de usos pormenorizados y las ordenanzas de
aplicacion.

b. En el suelo urbano no consolidado, la delimitacion de
las areas de reforma interior que precisan planeamiento de de-
sarrollo para establecer su ordenacion detallada, asi como la
definicion de sus objetivos, la asignacion de usos, densidades
y edificabilidades globales para cada una de las areas, inclu-
yendo, la delimitacion de las areas de reparto y la determina-
cion de su aprovechamiento medio, asi como las previsiones
de programacion y gestion.

c. En el suelo urbano no consolidado, los criterios y direc-
trices para la ordenacion detallada de los distintos sectores de-
finidos en esta clase de suelo que precisen planeamiento de
desarrollo, asi como las previsiones de programacion y gestion.

d. En el suelo urbanizable sectorizado, los criterios y di-
rectrices para la ordenacion detallada de los distintos sectores,
asi como las previsiones de su programacion y de gestion.

e. En el suelo urbanizable no sectorizado y en el no urba-
nizable, la normativa de aplicacion que no tiene el caracter de
estructural.

f. La definicion de los elementos o espacios que requieren
especial proteccion por su valor urbanistico, arquitectonico,
historico, cultural, natural o paisajistico que no tienen el carac-
ter de estructural.

Articulo 1.2.7. Determinaciones de la ordenacion porme-
norizada potestativa.

1. Las determinaciones de la ordenacion pormenorizada
no incluidas en el articulo anterior, tienen la consideracion de
potestativas por no venir exigidas como necesarias por la le-
gislacion urbanistica vigente para los Planes Generales.

2. Las determinaciones potestativas contenidas en el
presente Plan tendran caracter de recomendacion para el
planeamiento de desarrollo para el caso de suelo urbanizable
y urbano no consolidado sin ordenacion pormenorizada. Con-
forme a este caracter de recomendacion, deberan entenderse
como indicativas -salvo que se establezcan expresamente
como vinculantes incorporandolas como uno de los Criterios y
Objetivos de la ordenacion- las soluciones concretas que sobre
disposicion de volumenes y trazados viarios secundarios se in-
corporan en los Planos de Ordenacion en el suelo urbanizable
sectorizado y en el urbano objeto de planeamiento de desarro-
llo, no pudiendo ser alteradas por éstos salvo justificacion de
que la solucion adoptada incorpora mejoras y se ajusta a los
criterios y objetivos definidos para la ordenacion detallada del
sector.

3. Las determinaciones de la ordenacion detallada potes-
tativa en suelo urbano no consolidado ordenado y urbanizable
ordenado tendran el caracter de normas de aplicacion directa
y vinculante. En el caso de que en ejercicio de la potestad de

planeamiento se decidiera por la Administracion la formula-
cion de un Plan Parcial o Especial no previsto, que tengan por
objeto modificar, para su mejora, la ordenacion pormenorizada
establecida con caracter de potestativa en este Plan General,
estas determinaciones potestativas pasaran a tener el carac-
ter de recomendacién para el instrumento de planeamiento
de desarrollo, que Unicamente podra apartase de ellas previa
justificacion de que la nueva solucion propuesta se adapta
mejor a la realidad existente y sirve igualmente a los intereses
generales.

TITULO Il. NORMAS GENERALES SOBRE LOS INSTRUMENTOS
DE COMPLEMENTO Y DESARROLLO DE LA ORDENACION
DEL PLAN GENERAL

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 2.1.1. La actividad de planificacion y los instru-
mentos de complemento y desarrollo del Plan General.

1. La formulacién y aprobacion de los instrumentos de la
ordenacion urbanistica es una facultad integrante de la activi-
dad urbanistica que corresponde a los poderes publicos.

2. El presente Plan General se debera y podra desarrollar,
segln cada clase de suelo y las determinaciones de que éste
disponga, mediante todas o algunas de las siguientes Figuras
y Proyectos de Planeamiento, Ordenacion y Ejecucion:

a. Figuras de planeamiento:

* De complemento del Plan General y desarrollo en Suelo
Urbanizable No Sectorizado: el Plan de Sectorizacion.

e De desarrollo: Planes Parciales de Ordenacion en Suelo
Urbanizable Sectorizado y en los sectores del Suelo Urbano no
consolidado y Planes Especiales, en todo tipo de suelo.

b. Figuras de planeamiento y regulacién detallada o com-
plementaria:

e Estudios de Detalle (ED).

¢ Ordenanzas Municipales (de policia de la edificacion
y de la urbanizacion, medioambientales, de accesibilidad, de
conservacion de la edificacion, etc.).

 Catalogos de conservacion.

c. Figuras o proyectos de ejecucion y gestion:

* Proyectos de Urbanizacion o de Obras Ordinarias.

* Proyectos de Reparcelacion o Expropiacion.

* Transferencias de aprovechamientos urbanisticos.

* Proyectos de Actuaciones de Interés Publico en suelo
no urbanizable.

* Proyectos de obras de edificacion o instalacion.

3. El presente Plan General no prevé la formulacion de
Planes de Ordenacion Intermunicipales. No obstante, de re-
dactarse alguno con el caracter de independiente al amparo
de lo dispuesto en el apartado ¢ del articulo 11.2 de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, sera requisito para su
valida aprobacién que sus determinaciones respeten la estruc-
tura general y organica establecida en el presente Plan Gene-
ral, sin que su contenido pueda constituir supuesto alguno de
revision total o parcial de éste.

4. Los instrumentos de desarrollo y complemento del Plan
General deberan contener, en su caso, las determinaciones
urbanisticas y ambientales que ase establecen en el estudio
de Impacto Ambiental y en la Declaracion , con el suficiente
grado de detalle para garantizar la efectividad de las medidas
propuestas.
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CAPITULO II. OTROS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO
Seccion 1.7 Figuras de planeamiento general

Articulo 2.2.1. El Plan de Sectorizacion.

1. Los Planes de Sectorizacion tienen por objeto el cambio
de categoria de terrenos de suelo urbanizable no sectorizado
a suelo urbanizable sectorizado u ordenado, teniendo, por ello,
la consideracion de innovacion del planeamiento general.

2. Los Planes de Sectorizacion desarrollan y complemen-
tan las determinaciones previstas en este Plan General para
el Suelo Urbanizable No Sectorizado, incorporando todas las
determinaciones estructurales y pormenorizadas preceptivas
que garanticen su adecuada insercion en la estructura general
y organica definida en este Plan.

3. Los Planes de Sectorizacion planifican y estructuran
porciones cerradas del territorio para la realizacion de unida-
des urbanisticas integradas delimitadas en el acuerdo de for-
mulacion del mismo de conformidad con los criterios estable-
cidos en el presente Plan.

4. En el acuerdo de formulacion debera justificarse la
procedencia de la redaccién y tramitacion del Plan de Secto-
rizacion teniendo presente la apreciacion de los proceso de
ocupacién y utilizacién del suelo y su previsible evolucion en el
medio plazo teniendo en cuenta la tendencia desde la aproba-
cion del presente Plan General, el modelo de desarrollo urbano
propuesto por éste, el grado de ejecucion de los sectores del
suelo urbanizable delimitados asi como los criterios estableci-
dos por el presente Plan General respecto a la sectorizacion.
En general, debera motivarse la procedencia de su formula-
cion y aprobacion, en la insuficiencia a medio plazo del suelo
urbanizable sectorizado y ordenado para atender las necesida-
des del municipio, ya sea por agotamiento de las posibilidades
edificatorias de estos o por imposibilidad de la implantacion
de los usos o tipologias demandadas en los mismos.

5. No podra tramitarse un Plan de Sectorizacion sin con-
tener las cédulas expresivas de las certificaciones técnicas
de los organos competentes respecto de la suficiencia de
las infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos
para garantizar los servicios publicos que la propuesta de-
mande y la ejecucion, mejora o reforzamiento de las redes de
infraestructuras exteriores afectadas por la nueva actuacion.

6. De igual modo, debera acompafiarse a la solicitud de
tramitacion del Plan de Sectorizacion, los compromisos y ga-
rantias para la ejecucion de la urbanizacion, que seran como
minimo del 10% del coste total de las obras.

7. En la Memoria de ordenacion del Plan de Sectorizacion
debera justificarse el cumplimiento de los requerimientos esta-
blecidos en el art. 12.3 de la LOUA.

8. Los Planes de Sectorizaciéon que, en su caso, se re-
dacten al objeto de promover el desarrollo urbanistico de los
terrenos urbanizables no sectorizados tendra el siguiente con-
tenido:

a. La delimitacion de toda o parte de una zona de suelo
urbanizable no sectorizado a incorporar en el proceso urbani-
zador y edificatorio conforme a los criterios establecidos en el
presente Plan General, incorporando los sistemas generales
incluidos o adscritos para garantizar su integracion en la es-
tructura general municipal y, en su caso, supramunicipal.

b. Division, en su caso, del ambito objeto de la actuacion
en sectores para su desarrollo integral mediante Planes Par-
ciales.

c. Delimitacion de un area de reparto que se habra de
corresponder con los sectores delimitados y los sistemas
generales adscritos al mismo, y calculo del correspondiente
aprovechamiento medio.

d. El establecimiento del resto de determinaciones per-
tenecientes a la ordenacion estructural de la totalidad de su
ambito exigidas por el Ordenamiento Juridico.

e. Si el uso global establecido es el residencial, la previ-
sion para viviendas de proteccion oficial y otros regimenes de
proteccion publica sera como minimo del 35% del aprovecha-
miento urbanistico total.

f. Los criterios y directrices para la ordenacién detallada
del suelo incluido en su ambito con grado suficiente para la
redaccion de Planes Parciales.

g. Las determinaciones de gestion y programacion de la
totalidad de su ambito, estableciendo los plazos para el cum-
plimiento de todos los deberes urbanisticos, incluido el de for-
mulacién de los planes e instrumentos de ejecucién. De modo
especifico, debera detallarse las previsiones relativas a la eje-
cucion y financiacién de los sistemas generales y dotaciones
locales de los distintos sectores y obras de infraestructuras y
servicios exteriores precisas para el correcto funcionamiento
del ambito y su integracion en la estructura general del pre-
sente Plan.

h. De forma potestativa, la ordenacion detallada de todos
los terrenos de modo que la ordenacion sean directamente
ejecutiva. Si no se incorpora ésta, al menos debera tramitarse
de forma simultanea al Plan de Sectorizacion, el Plan Parcial
del sector unico del mismo o del sector prioritario de desarro-
llo en el supuesto de que sean varios.

9. En los supuestos en que el Plan de Sectorizacion pro-
ceda a categorizar el suelo urbanizable como ordenado, de
modo que establezca su ordenacidon pormenorizada para que
resulte directamente ejecutivo, las determinaciones previstas
en el apartado anterior habran de ser integradas y comple-
mentadas con las dispuestas para los Planes Parciales por el
presente Plan.

10. A los efectos de evaluar la procedencia de la sectori-
zacion de los diferentes ambitos del suelo urbanizable no sec-
torizado en relacion con el proceso de ejecucién y ocupacion
de los desarrollos programados por este Plan, se tendran en
cuentan los siguientes criterios:

a. Con caracter general se priorizara el desarrollo de
aquellos ambitos previstos como estratégicos en el Plan de Or-
denacion del Territorio de la Comarca del Campo de Gibraltar.

b. En los demas casos (las zonas del SUNS de reserva) se
priorizara el desarrollo de aquellas que sean colindantes con
terrenos clasificados como suelo urbano o urbanizable sectori-
zado, habilitdndose la sectorizacion en la medida que el suelo
urbanizable ordenado y sectorizado del presente Plan General
haya sido objeto de ejecucion urbanistica real conforme a la
siguiente regla: 1 metro cuadrado de suelo susceptible de ser
sectorizado por cada 3 metros cuadrados de suelo urbanizable
sectorizado efectivamente ejecutado y siempre que se cumpli-
menten las exigencias de la Norma 45 del POTA.

Seccion 2.% Disposiciones generales de las figuras de
planeamiento de desarrollo

Articulo 2.2.2. Iniciativa en la redaccion del planeamiento
de desarrollo.

1. El planeamiento de desarrollo podra ser redactado a
iniciativa de del Ayuntamiento de Los Barrios, de otras admi-
nistraciones publicas competentes, y a iniciativa particular.

2. El Plan General determina con relacién a los distintos
ambitos que precisan instrumentos de desarrollo para el es-
tablecimiento de la ordenacion pormenorizada o en detalle, a
quién le corresponde la iniciativa en la redaccién de la respec-
tiva figura de planeamiento. En aquellos supuestos en que no
se indique nada, estos podran ser redactados indistintamente
a iniciativa publica o privada.

3. Los particulares tienen derecho a la consulta previa en
materia de planeamiento y a la iniciacion del tramite de los
instrumentos de ordenacion que formulen, siempre que pre-
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senten la documentacion necesaria en cada caso, y de conte-
nido conforme a derecho y al Plan General.

4. En aquellos supuestos en que el planeamiento de de-
sarrollo no sea redactado a iniciativa de municipal, el Ayunta-
miento, ademas del necesario control de legalidad, habra de
ejercer un control de oportunidad con relacion a las determi-
naciones y criterios adoptados por el redactor. A tales efectos,
y con la finalidad de cumplimentar y desarrollar los objetivos
y directrices de ordenacion que se establecen en el presente
plan, podra adoptar justificadamente aquellos criterios de
oportunidad sobre la ordenaciéon pormenorizada que mejor sa-
tisfagan el interés general.

5. Cada instrumento de planeamiento que sea elevado
para su tramitacion y aprobacion, debera ser complementado
con un ejemplar del mismo en soporte informatico. Tal exigen-
cia sera igualmente aplicable a los instrumentos de gestion
urbanistica y Proyectos de Urbanizacion que sean redactados
a iniciativa particular.

Articulo 2.2.3. Planeamiento a iniciativa particular.

1. El planeamiento que se redacte y ejecute a iniciativa
particular, ademas de las determinaciones propias de estos
conforme a la legislacién urbanistica y el presente plan, ha-
bran de recoger las siguientes:

1.° Estructura de la propiedad y demas derechos afecta-
dos, conforme al Registro de la Propiedad e informacioén ca-
tastral, adjuntando notas simples registrales de las distintas
fincas afectadas o, en su caso, titulo del que se sigan los dere-
chos y cargas, asi como nombre, apellidos y direccién de los
propietarios y titulares de derechos afectados. La relacion que
a tal efecto se elabore, habra de encontrar concordancia en la
documentacion planimétrica que se acomparie.

2.° Modo de ejecucion de las obras de urbanizacién y pre-
vision sobre la futura conservacion de las mismas.

3.° Estudio econdmico financiero relativo a la viabilidad
econdmica de la actuacién aun cuando ello no fuere parte in-
tegrante de la documentacion del plan de que se trate. Com-
promisos en orden a:

a. La conservacion de las obras de urbanizacion, dotacio-
nes e instalaciones de servicios publicos en ejecucion en tanto
que las mismas no sean recibidas por el Ayuntamiento y, en su
caso, a su conservacion una vez recepcionadas las mismas.

b. La necesaria constancia en la publicidad que se realice
con relacion a las ventas de inmuebles, de referencia expresa
a si el planeamiento ejecutivo o preciso se encuentra aprobado
y, en caso de estarlo, la fecha de aprobacién definitiva del Plan
y del proyecto de reparcelacion. La no constancia en la publici-
dad de tales extremos sera sancionada como infraccion en los
términos previstos en la legislaciéon urbanistica.

c. La necesaria constancia en los titulos por los que se
transmitan fincas, de los extremos dispuestos por el art. 21 de
la Ley 6/98, de 13 de abril, asi como de dar traslado de copia
de las mismas a la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento.

d. En su caso, otros compromisos asumidos con ocasion
de la suscripcion de convenios urbanisticos.

4.° Medios economicos de toda indole con que cuente el
promotor o promotores para llevar a cabo la actuacion con-
forme a los compromisos asumidos y los plazos de ejecucion
previstos, indicando los recursos propios y las fuentes de fi-
nanciacion.

2. Previamente a la publicacion del acuerdo de aproba-
cion definitiva, debera presentarse garantia, en cualquiera de
las formas admitidas por la legislacion local, por importe del
6% del coste que resulta para la implantacion de los servicios
y ejecucion de las obras de urbanizacion conforme a la evalua-
cion econdmica o estudio econdmico financiero del plan. Tal
garantia sera actualizada y revisada en los términos analogos
a los previstos para la urbanizacioén y edificacion simultaneas y

sera acumulable a la prevista por el art. 130 LOUA cuando se
actué por compensacion.

Articulo 2.2.4. Concrecion de los aprovechamientos re-
sultantes por los instrumentos encargados de la ordenacion
detallada y regularizacion de los excesos y defectos.

1. Conforme a las previsiones del articulo 62.5 de la Ley
7/2007, el instrumento de planeamiento que establezca la
ordenacion detallada precisa para desarrollar la actividad de
ejecucion en el area urbana o sector correspondiente, debera
fijar y concretar, respetando los criterios del Plan General, el
aprovechamiento urbanistico objetivo total resultante en cada
ambito en funcién de la concreta distribucion de usos y tipo-
logias que finalmente haya adoptado el Plan Parcial, Plan Es-
pecial o, en su caso, en el Estudio de Detalle para el reparto
de la maxima edificabilidad asignada por el Plan General para
cada sector o area de reforma interior dentro de los limites
establecidos.

2. Para ello el instrumento de planeamiento que esta-
blezca la ordenacion detallada precisa para la ejecucion proce-
dera ajustar el aprovechamiento urbanistico objetivo total que
consume la concreta distribucion de edificabilidades llevada a
cabo por aquellos instrumentos de desarrollo entre las posibi-
lidades y limites admitidas por este Plan General, mediante el
sumatorio de los distintos metros cuadrados edificables mul-
tiplicados por sus respectivos coeficientes de uso y tipologia,
homogeneizando el resultado mediante el coeficiente subzo-
nal que corresponda, conforme a las previsiones del articulo
3.2.2.4.

3. En ninglin caso se admitira que del ejercicio de la po-
testad atribuida a los Planes Parciales, Especiales o Estudios
de Detalle para distribuir, dentro de unos limites, en unos usos
y tipologias determinadas por el presente Plan la total edifica-
bilidad asignada por este Plan al ambito de ordenacion, pueda
derivarse un perjuicio para la Administracion, representado
en un resultado final que origine en unos menores excesos
0 en unos mayores defectos de aprovechamientos objetivos
que los previstos en el presente Plan General para cada uno
de los sectores o areas. De igual forma, tampoco se admitira
que del ejercicio de la citada potestad se derive un beneficio
injustificado para los propietarios de la Unidad, concretado en
la adquisicion de un aprovechamiento urbanistico superior al
90% del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto.

4. Si como resultado de la aplicacion de los coeficientes
de ponderacion de usos y tipologias a la concreta distribucion
que el planeamiento de desarrollo realizase de la edificabilidad
total atribuida por este Plan, se produjera alguna alteracion del
total del aprovechamiento urbanistico objetivo asignado al am-
bito de ordenacion en el calculo del Aprovechamiento Medio
del Area de Reparto realizado en el presente Plan y resultasen
excesos de aprovechamiento superiores a los inicialmente pre-
vistos en el citado calculo, éstos perteneceran a la Administra-
cion para ser destinados preferentemente a la adquisicion de
dotaciones en suelo urbano consolidado o no urbanizable o
bien para la ampliacién del Patrimonio Municipal del Suelo. En
ningun caso, podra derivarse de la aplicacion de las distintas
tipologias o usos admitidas, un incremento de la edificabilidad
asignada al ambito.

5. Al margen de la anterior concrecién, el instrumento de
la ordenacion detallada podra completar el calculo de los apro-
vechamientos a los efectos de las operaciones redistributivos
internas en el ambito de las distintas unidades reparcelables
mediante el establecimiento de coeficientes en los que se re-
flejen las diferencias de situacion y caracteristicas urbanisticas
dentro del espacio ordenado.

Articulo 2.2.5 Reservas dotacionales y Criterios de orde-
nacion del planeamiento de desarrollo.

Cada uno de los sectores del Suelo Urbano No Consoli-
dado y Urbanizable Sectorizado, asi como las areas de reforma
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interior que precisan Plan Especial, se ordenaran con arreglo a
las determinaciones y parametros particulares que se definen
para cada uno de ellos en las fichas individualizadas que se in-
cluyen en las Normas Urbanisticas Particulares, asi como con
los criterios de ordenacion definidos en los planos y con los
gue se enumeran a continuacion:

1.° Las reservas de terrenos de caracter local para par-
ques y jardines publicos, zonas deportivas publicas y de re-
creo y expansion, centros culturales o docentes, asistenciales,
viales y sanitarios, a establecer por el planeamiento de desa-
rrollo en los sectores respetaran los minimos establecidos en
el articulo 17 de la LOUA asi como en los Criterios y Objetivos
que para cada ambito de ordenacion se reflejan en las Normas
Particulares del presente Plan. No obstante, el Plan General,
también, sefiala los ambitos en los que el instrumento de de-
sarrollo podria llegar a justificar la exencion parcial de los mis-
mos prevista en el apartado 2 del mencionado precepto por
apreciarse la concurrencia del supuesto previsto en su parrafo
segundo, en cuyo caso, deberd garantizar que las reservas
para el conjunto de dotaciones alcance al menos el 12% de
la superficie del sector. De igual modo, en las areas de re-
forma interior se respetaran por el Plan Especial las reservas
de terrenos que se establecen como minimas en los Criterios
y Objetivos que para cada ambito se reflejan en las Normas
Particulares; de no establecer parametro alguno se entendera
que son exigibles las dotaciones que establece el articulo 17.1
con caracter general para los sectores.

2.° Salvo indicacion expresa en contrario, las zonas de
reserva para dotaciones y equipamientos comunitarios de ca-
racter local sefialas en el presente Plan en el interior de los
sectores y areas de reforma interior que precisen de planea-
miento de desarrollo para el establecimiento de la ordenacion
pormenorizada, se consideraran sefialados de forma orienta-
tiva para su ubicacion, pudiendo el planeamiento de desarrollo
establecer otra diferente previa justificacion de las mejoras
que incorpora su propuesta.

3.° Cuando no se proponga su ubicacion concreta por el
presente Plan, las zonas deportivas y parques de recreo se
localizaran preferentemente en el centro de accesibilidad del
sector o en el centro de cada una de las manzanas, de ma-
nera que el servicio a sus usuarios garantice un minimo de
recorridos.

4° Las reservas de suelo para centros docentes se rea-
lizaran:

* Buscando las agrupaciones que permitan instalar uni-
dades completas, de acuerdo con la legislacion educativa vi-
gente.

¢ Distribuyéndolos adecuadamente para conseguir que
las distancias a recorrer por la poblacion escolar sea lo mas
reducida posible, debiéndose garantizar el acceso a los mis-
mos, tanto desde la red viaria como desde la red peatonal.

5.2 La situacion de los otros equipamientos se estable-
cera para garantizar su accesibilidad y obtener su integracion
en la estructura urbanistica general del Plan.

6.° Los elementos mas significativos del paisaje (mode-
lado del terreno, agrupaciones de arboles, elementos morfo-
logicos e hidrologicos, etc.) se conservaran, procurando su
integracion en el sistema de espacios publicos, especialmente
en el caso de masas arboreas homogéneas de de superficie
aproximada a una hectarea.

7.° El sistema de espacios libres se disefara distribuido
de tal forma que ofrezca una accesibilidad y centralidad ade-
cuada a sus usuarios, dimensionandolo y configurandolo de
modo que favorezca las relaciones vecinales y satisfagan las
necesidades de suelo para desarrollar un conjunto diverso y
complejo de actividades al aire libre.

8.° Salvo determinacion expresa del Plan general, no se
computaran como reservas minimas de espacios libres de
Plan Parcial, las que se encuentren en terrenos en maxima
pendiente, superior al 25%, ni las que se localicen en las zonas
de proteccion de viales, cauces o lineas de comunicacion, si
bien se cuidaran y trataran como areas de arbolado. Se im-
pedira la localizacion en espacios residuales salvo en aquellos
casos en los que la dotacion de los espacios libres localizados
en area centrales sea superior al 50% del minimo legalmente
establecido.

9.° Las reservas exigidas para el Plan Parcial o para el
Plan Especial se estableceran fisicamente y se computaran
con independencia de las superficies sefialadas para equipa-
mientos de Sistemas Generales en estas Normas excepto en
el caso de que se establezca otra cosa en la ficha del sector.

10.° Todas las reservas dotacionales tendran destino de
uso y dominio publico. No obstante, la dotacion de aparca-
mientos que exceda de la minima legalmente exigida para los
usos publicos podra tener caracter privado si asi lo establece
el instrumento de planeamiento.

11.° Se cuidaran expresamente las condiciones de borde
con el Suelo Urbano y con el Suelo No Urbanizable, asegu-
rando la unidad y continuidad paisajistica con ellos.

12.° La linea de edificacion se situara, sobre todo, en
areas residenciales, atendiendo a la minoracion de ruidos pro-
bados por la intensidad de trafico previsto en el vial al que dé
frente, de modo que las viviendas se separaran de las vias
principales la distancia necesaria para que el maximo nivel de
ruido admitido sea de 55 decibelios.

Articulo 2.2.6. Condiciones de disefio viario de la urbani-
zacioén del planeamiento de desarrollo.

1. El disefio de las vias pertenecientes a la red viaria prin-
cipal de nivel interurbano (RVB) y urbano (RVC), representa-
das en la documentacion grafica del Plan es vinculante en lo
referido a alineaciones, trazados y rasantes, cuando éstas se
especifiquen, y orientativo en lo referente a distribucién de la
seccion de la calle entre aceras y calzadas; no obstante, la
variacion de esta distribucion, que no representara modifica-
cion del Plan General, habra de atenerse al resto de criterios
enunciados en este articulo, debiendo en todo caso estar ade-
cuadamente justificada en caso de alteracion.

2. En los sectores y areas de reforma interior sin orde-
nacion pormenorizada, el viario secundario sefialado en los
planos son indicativos de su funcion, origen, destino, pudiendo
modificarse su disefio en detalles que no alteren su contenido
basico.

3. En los sectores del suelo urbanizable sectorizado y ur-
bano no consolidado sin ordenaciéon detallada, las secciones
del viario a establecer por el Plan Parcial se ajustaran a los
siguientes anchos, segun la importancia del transito rodado
y peatonal que haya de soportar, junto con la necesidad de
aparcamientos laterales que sera debidamente justificados en
cada caso:

a. Red Viaria Principal de Primer Orden ( Nivel Interur-
bano. RVB) y de Segundo Orden (Nivel Urbano. RVC), con an-
churas pormenorizadas indicadas en las secciones tipo segun
la Memoria Justificativa y los Planos. La anchura de todas las
vias principales sera compatible con la implantacién de carri-
les reservados al transporte colectivo, anulando si fuere pre-
ciso banda de aparcamiento.

b. Red Secundaria a fijar en el Plan Parcial:

1.° Viales estructurantes locales, con distancia entre ali-
neaciones opuestas entre 15 y 25 metros, y ademas con los
siguientes requerimientos:

Aceras y areas estanciales en viales, 2,5 metros de an-
chura minima. En todos los casos sera obligatorio disponer
arbolado de sombra en acerados y medianas.
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Los estacionamientos a disponer en el viario seran siem-
pre en linea, con 2 m de anchura libre. No se dispondran
estacionamiento en bateria, con excepcion de las superficies
especificas dedicadas a aparcamiento.

2.° Distribuidores de acceso a las edificaciones:

e Viales sin estacionamiento (por estar previstos en inte-
rior parcelas) y un carril de circulacion: 7,5 metros de anchura
total minimo.

* Viales con estacionamiento lateral en linea: A un solo
lado y carril unico de circulacion: 10,5 metros de anchura total
minima. En ambos lados y un carril de circulacion: 12,5 me-
tros. En ambos lados y dos carriles de circulacion: 14 metros
de anchura total minima.

* Las aceras y areas estanciales en los distribuidores
tendran una anchura minima de seccion de 2 metros.

e Los estacionamientos, cuando procedan, tendran la
misma seccion y caracteristicas que los exigidos para los via-
les estructurantes locales.

4. Los Planes Especiales que establezcan la ordenacion
pormenorizada de las areas de reforma interior se ajustaran
a los mismos criterios establecidos para los Planes Parciales
para las secciones de los viales, salvo cuando se trate de via-
rios existentes que tengan por objeto su reurbanizacion, en
cuyo caso se ajustaran a los criterios establecidos para este
supuesto en las normas sobre urbanizacion.

5. En los Planes Parciales para la ordenacion de los secto-
res del suelo urbanizable sectorizado y urbano no consolidado,
se dispondran la presencia en el viario o integrado en el disefio
de los espacios libres de espacios con destino a carriles-bici-
cleta con plataforma reservada. En cualquier caso la longitud
total de los carriles-bici sera el 20% de la longitud total de los
viales (rodados y peatonales) a implantar. En los Planes Espe-
ciales de Reforma Interior se procurara establecer una dota-
cion de carriles-bicicletas en un porcentaje minimo del 10%.

En aquellos viarios en los que se disponga de carriles para
ciclistas, la seccion destinada a estos mas la correspondiente
a los acerados, supondra como minimo un 30 % respecto de
la anchura total de la seccion. En los ambitos de areas de re-
forma interior, este porcentaje sera al menos del 25%.

Los carriles para bicicleta conformaran un recorrido cohe-
rente y efectivo, asegurando la accesibilidad a los equipamien-
tos y demas centros de servicios, al tiempo que procuraran
enlazar con la red general establecida.

6. Criterios de compatibilidad medioambiental:

e Se respetara al maximo técnicamente posible el arbo-
lado existente, de modo que las vias se disefien a lo largo de
sus plantaciones en fila o se bifurquen o se hagan isletas para
conservarlo, o incluso se modifiquen sus anchos, alineaciones
y trazados para evitar en lo posible la destruccion innecesaria
del arbolado existente.

e Los viales se ajustaran en lo posible a los caminos y
sendas existentes, respetando al maximo las edificaciones,
topografia, arroyos y vaguadas naturales, elevaciones, y otros
elementos geomorfologicos relevantes.

* En las intersecciones de los distribuidores primarios y
secundarios, se retranquearan las alineaciones de la edifica-
cion en torno a un circulo de proteccion para los enlaces, de
un radio, como minimo, igual al ancho minimo total del distri-
buidor mas importante.

7. El sistema de calles se jerarquizara, de forma que se
garantice una accesibilidad uniforme, la continuidad de itine-
rarios y la multifuncionalidad. La red de itinerarios peatonales
debera tener las caracteristicas y extension suficiente para ga-
rantizar las comunicaciones no motorizadas en el perimetro
planeado, y hasta donde sea posible, con las areas adyacentes.

Seccién 3.* Sobre el Plan Parcial

Articulo 2.2.7. El Plan Parcial de Ordenacion.

1. Los Planes Parciales desarrollan las determinaciones
urbanisticas de cada sector del suelo Urbano No Consolidado
y del Urbanizable Sectorizado del presente Plan General asi,
como en su caso, del Plan de Sectorizacion, estableciendo la
ordenacion detallada y completa de dichos sectores.

2. En los sectores en los que el presente Plan General
contiene, de forma potestativa, la ordenacion pormenorizada
de forma detallada de modo que legitime directamente la acti-
vidad de ejecucion, no sera necesaria la formulacién del Plan
Parcial. No obstante lo anterior, cuando se pretenda, para su
mejora, alterar la ordenacion detallada establecida de forma
potestativa por el Plan General, podra redactarse un Plan Par-
cial para sectores enteros del suelo urbano no consolidado y
del suelo urbanizable, debiendo respetar las determinaciones
de la ordenacioén estructural y realizarse de conformidad con
los criterios y directrices establecidos, sin que pueda afectar
negativamente a la funcionalidad del sector o la ordenacion
de su entorno.

3. Los Planes Parciales estableceran una regulaciéon de-
tallada de usos y condiciones de edificacion, que se ajustara,
salvo determinacion en contrario, a las normas particulares
contenidas en el suelo urbano, sin que ello implique incre-
mento de la edificabilidad prevista en el Plan para cada sector.

4. En las normas particulares de los sectores se estable-
cen las determinaciones relativas a usos, morfologia y tipolo-
gias que deben respetar los Planes Parciales. La definicion de
estos conceptos se encuentra en las normas generales de uso
y edificacion. En aquellos casos que se detecten diferencias
entre la superficie del sector tenida en cuenta por este Plan
y la realidad, se aplicaran proporcionalmente los parametros
urbanisticos establecidos por el Plan a la superficie real.

5. Los Planes Parciales deberan distribuir la maxima edifi-
cabilidad asignada a cada sector, entre las distintas manzanas.

6. El caracter de las determinaciones del Plan General de
uso, intensidad, tipologias fisicas o de disefio que se sefialan
expresamente en los sectores del suelo urbano no consolidado
u urbanizable sectorizado, puede ser:

a. Obligatoria y vinculante, que debera mantener, reco-
ger y tratar las determinaciones tal y como se sefalan en los
planos y en estas Normas. Todas las determinaciones seran
vinculantes, salvo especificacién en contrario. Las normas
obligatorias y vinculantes pueden estar definidas con carac-
ter delimitador, no pudiendo excederse los Planes Parciales si
son maximas, ni ser objeto de disminucion si son minimas.,
tales como estandares de calidad, densidades, alturas, edifi-
cabilidades, tipologias edificatorias pormenorizadas y demas
parametros de disefio e intensidades que se configuren como
umbrales minimos o techos maximos, entendiendo que se
consideraran como favorables las reducciones o aumentos
que objetivamente beneficien al interés publico.

b. Recomendacién de caracter indicativo o sugerente de
una propuesta de estructura, aspecto, disefio o determinacion
de cualquier nivel, que sefiala expresamente con tal sentido y
que se considera conveniente mantener o reproducir.

c. Directriz que expresa la finalidad o resultado vinculante
perseguido pudiendo el Plan Parcial establecer las soluciones
concretas para alcanzarlo.

7. Son determinaciones de caracter obligatorio y vincu-
lante para cada uno de los Planes Parciales las pertenecien-
tes a la ordenacion estructural, tales como su adscripcion al
Area de Reparto, su aprovechamiento medio, la edificabilidad
maxima, la densidad, los usos globales, calificacion de vivien-
das de proteccion oficial y los Sistemas Generales incluidos en
el Sector y sefalados en los planos, que deberan mantenerse
en su extension, funcion y limites sin alteraciones sustanciales,
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salvo minimas adaptaciones fisicas de detalle al terreno que
constituyan una mejora de sus efectos ambientales, costos
menores 0 mayor racionalidad de disefio y funciéon y que no
afecten a terceros. De igual forma, tendran la consideracion,
de normas de caracter obligatorio y vinculante para el Plan
Parcial, las determinaciones de la ordenaciéon pormenorizada
preceptivas, como son los criterios y directrices para la orde-
nacion detallada, que podran referirse a las tipologias admisi-
bles, usos dominantes, alturas maximas, red viaria primaria,
estandares de equipamientos locales, y que tienen por objeto
organizar espacialmente el ambito interior del sector. No obs-
tante, algunos de los criterios podra formularse con el caracter
de recomendacién atendiendo, a su naturaleza y finalidad.

8. El resto de determinaciones establecidas por el Plan
General para el desarrollo de los sectores del suelo urbano
no consolidado y urbanizable sectorizado, y que pertenecen
a la ordenacion pormenorizada potestativa, tienen naturaleza
de recomendaciones, y por tanto, determinaciones de caracter
indicativo, y pueden referirse a propuestas de disefio concreto,
volumenes, concentraciones, red viaria secundaria o terciaria,
usos pormenorizados, zonas libres interiores, y las que ex-
presamente con tal caracter se contengan en las presentes
Normas. El Plan Parcial procurara respetar estas determina-
ciones salvo que justifique de forma expresa que la solucion
por él propuesta, incorpora mejoras en cuanto a la ordenacion
o se adapta mejor a la realidad de los terrenos. No obstante
lo anterior, algunas propuestas de localizacion de dotaciones
o viarios locales podra establecerse con caracter vinculante si
se configura como uno de los elementos determinantes de los
criterios y objetivos de la ordenacion.

9. Los Planes Parciales de Ordenacién contendran las de-
terminaciones y documentos exigidos por la normativa urba-
nistica vigente asi como la que se deduce de lo dispuesto por
las presentes Normas.

Seccién 4. Sobre los Planes Especiales

Articulo 2.2.8. Los Planes Especiales.

1. Los Planes Especiales tienen por objeto en toda clase
de suelos, determinar la ordenacion o ejecucion, directa o de-
rivada, de aspecto sectoriales del territorio, tanto por su espe-
cificidad espacial 0 ambito restringido, como por su especifici-
dad tematica o sector problema que deba ser regulado.

2. Los Planes Especiales que se elaboren en el término
municipal objeto del presente Plan podran ser:

a. Derivados, en desarrollo directo del presente Plan al
venir delimitados o sefialados expresamente en el mismo sus
ambitos, objetivos y determinaciones especificas. Son los
Planes Especiales que necesariamente complementan al pre-
sente Plan General, con la finalidad de:

a.l. establecer la ordenacion detallada de los ambitos de
las areas urbanas sujetas a actuaciones u operaciones integra-
das de reforma interior con planeamiento diferido.

a.2. establecer medidas de proteccion en ambitos del
suelo urbano o no urbanizable en cualquiera de sus categorias.

a.3. establecer la ordenacién detallada de Sistemas Gene-
rales que lo precisen para su correcta ejecucion.

a.4. vincular el destino de los terrenos o construcciones a
viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica, o a otros usos sociales.

a.b. establecer reservar reservas de terrenos para la am-
pliacion de los patrimonios publicos de suelo.

a.6. cualesquiera otras finalidades analogas.

b. Derivados, en desarrollo directo del Plan de Ordenacion
del Territorio de Andalucia o del Plan de Ordenacion del Terri-
torio de ambito Subregional, y siempre que su contenido sea
congruente con la estructura general del presente Plan, con

las finalidades previstas en las letras a), e) y f) del apartado 1
de la Ley 7/2007.

c. Planes Especiales para habilitar una actuacion de inte-
rés publico en suelo no urbanizable.

d. Planes Especiales para alterar la ordenacion pormeno-
rizada potestativa de areas del suelo urbano no consolidado.

3. Los Planes Especiales, segun su especificidad sectorial
0 ambito que traten, contendran las determinaciones y parti-
cularidades apropiadas a su finalidad y las demas limitaciones
que le impusiera, en su caso, el Plan o Norma de las cuales
sean derivados. Cuando viniesen expresamente delimitados
en el presente Plan se atendran a las determinaciones estruc-
turales y preceptivas que éste sefale, sin perjuicio de las de-
mas que les correspondan por su naturaleza, segun la Ley y
los Reglamentos.

4. Los Planes Especiales que tengan como Unica finalidad
la proteccion de edificios, elementos o terrenos, asi como los
Planes ejecutivos para el desarrollo e implantacién de los Sis-
temas Generales, no podran calificar suelo ni alterar el apro-
vechamiento urbanistico que a este suelo le asignase el Plan
previo a la clase genérica de suelo en que actuase.

5. Por el contrario, es funcion propia de los Planes Espe-
ciales de las Areas de Reforma Interior la potestad de calificar
suelos y regular los aprovechamientos urbanisticos, intensida-
des y usos pormenorizados en su ambito, y con sujecién a
las limitaciones, determinaciones y objetivos que les asigne el
presente Plan.

A tal efecto, se consideran determinaciones de caracter
obligatorio y vinculante para cada uno de los Planes Especia-
les previstos en el presente Plan General para las areas de
reforma interior las decisiones pertenecientes a la ordenacion
estructural o pormenorizada preceptivas: tales como su ads-
cripcion al Area de Reparto, su aprovechamiento medio, la
edificabilidad maxima, la densidad y los usos globales, califica-
cion de viviendas de proteccion oficial, los Sistemas Generales
incluidos en su ambito y sefalados en los planos (que deberan
mantenerse en su extension, funcion y limites sin alteraciones
sustanciales, salvo minimas adaptaciones fisicas de detalle al
terreno que constituyan una mejora de sus efectos ambienta-
les, costos menores o mayor racionalidad de disefio y funcion
y que no afecten a terceros) y los criterios y directrices para la
ordenacion detallada, y que podran referirse a las tipologias
admisibles, usos dominantes, alturas maximas, red viaria prin-
cipal y secundaria estructurante, estandares de equipamien-
tos locales, y que tienen por objeto organizar espacialmente el
ambito interior del sector. No obstante, algunos de los criterios
podran formularse con el caracter de recomendacion aten-
diendo, a su naturaleza y finalidad.

También podran formularse Planes Especiales de Re-
forma Interior con el objeto de moadificar, para mejorar, las
determinaciones pertenecientes a la ordenacién pormenori-
zada potestativa incorporada por este Plan General en areas o
zonas del suelo urbano no consolidado, en cuyo caso debera
respetar las determinaciones pertenecientes a la ordenacion
estructural y pormenorizada preceptiva sefialada por el pla-
neamiento general.

6. En ninglin caso los Planes Especiales, de cualquier
tipo, podran clasificar suelo ni suplir la ordenacion integral del
territorio que compete al Plan General, sin perjuicio de las limi-
taciones de uso que pueden establecer.

7. El contenido de los documentos de los Planes Espe-
ciales se ajustara a su objeto y finalidad, debiendo redactarse
con el mismo grado de desarrollo, en cuanto a documentacion
y determinaciones, que los instrumentos de planeamiento que
complementen o modifiquen. En todo caso, cuando se trate de
Planes con la finalidad de establecer infraestructuras, servicios
basicos, dotaciones o equipamientos generales, asi como los
Planes Especiales que tengan por objeto habilitar actuaciones
de interés publico en suelo no urbanizable, deberan justificar
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la incidencia de sus determinaciones con las que, con caracter
vinculante, establezcan los planes territoriales, sectoriales y
ambientales.

8. Los Planes Especiales que expresamente se delimiten
en el presente Plan General comportaran dos tipos de efectos
sobre la suspension de la potestad en el ejercicio del derecho
a edificar:

a. No podran otorgarse licencias de edificacion o parce-
lacién en el ambito de los P.E.R.| hasta que estén totalmente
aprobados, ejecutados y urbanizados y recibidas las cesiones;
salvo que se indicase expresamente otra cosa.

b. Podran otorgarse licencias de edificacion y parcelacion
o demolicién, en su caso, en los demas tipos de Planes de
Proteccion, desde el momento de la aprobacion del presente
Plan y antes de la aprobacion definitiva de dichos Planes Espe-
ciales de Proteccion; salvo que expresamente se condicionase,
seglin cada caso, en las presentes Normas por virtud de la
vigencia y naturaleza de lo que se desee proteger.

9. Los Planes Especiales que se formulen para habilitar
una Actuacion de Interés Publico deberan ajustarse a las de-
terminaciones contenidas en el articulo 12.1.7 de las presen-
tes Normas.

Seccion 5.7 Sobre el Estudio de Detalle

Articulo 2.2.9. El Estudio de Detalle.

1. La aprobacion de Estudios de Detalle tiene caracter im-
perativo en aquellos supuestos expresamente previstos en el
presente Plan, en cuyo caso habran de cefirse en sus limites
a los ambitos que este determina. Con independencia de ello,
podran redactarse aquéllos cuando la Administracion Urbanis-
tica asi lo acuerde de oficio o a instancia de los particulares
para el mejor logro de los objetivos y fines del planeamiento.

2. En aquellos supuestos en que se imponga como nece-
saria la formulacion de un Estudio de Detalle, la aprobacion
de éste constituye un presupuesto a la ejecucion del planea-
miento.

3. Los Estudios de Detalle tienen por objeto en areas de
suelos urbanos de ambitos reducidos:

a. Fijar, en desarrollo de los objetivos definidos por este
Plan, alineaciones y rasantes de cualquier viario, completando
las que ya estuvieran sefialadas en el Suelo Urbano.

b. Reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previs-
tas en el planeamiento, de acuerdo con las condiciones que
fijan las presentes Normas, adaptando a las situaciones de
hecho las que por error u omision manifiesta se contuvieran
en los planos.

c. Establecer la ordenacion concreta de los volumenes ar-
quitectdnicos, el trazado del viario local de segundo ordeny la
localizacion del suelo dotacional publico, dentro de cada am-
bito territorial objeto de Estudio de Detalle, en desarrollo de las
determinaciones y especificaciones del presente Plan o con
las propias de los Planes Parciales o Especiales de Reforma
Interior que desarrollen éste, en los demas casos.

d. Reajustar la ordenacion concreta de los volumenes ar-
quitectonicos, el trazado del viario local de segundo orden y la
localizacion del suelo dotacional publico, previstas en el pla-
neamiento, adaptandolas a las situaciones de hecho las que
por error u omision se contuvieran en los planos. En otro caso,
esta labor unicamente podra realizarse si el planeamiento lo
habilita de forma expresa y con respeto a los limites estableci-
dos en el propio Plan.

4. En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alinea-
ciones y rasantes no se podra reducir la anchura del espacio
destinado a viales, ni de las superficies destinadas a espacios
libres, a zonas verdes o de dotaciones para equipamientos co-
munitarios. En ninglin caso la adaptacion o reajuste del sefa-

lamiento de alineaciones podra originar aumento de volumen
edificable al aplicar las Ordenanzas al resultado de la adapta-
cion o reajuste realizado.

5. La ordenacion de volimenes no podra suponer au-
mento del porcentaje de ocupacion del suelo destinado a edifi-
cacion, ni de las alturas maximas y de los volimenes maximos
edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de
poblacion establecida, ni alterar el uso exclusivo o dominante
asignado por aquéllas.

6. En ninglin caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las
condiciones de ordenacion de los predios colindantes.

7. En todas los sectores del suelo urbanizable ordenado,
asi como en los sectores y areas del suelo urbano no conso-
lidado, en los que el presente Plan establezca su ordenacion
pormenorizada sin requerir Plan Parcial o, en su caso Plan
Especial, debera elaborarse un Estudio de Detalle con la fi-
nalidad de distribuir el volumen edificable maximo asignado
entre las distintas manzanas que lo compongan, salvo que sea
innecesario de conformidad con las normas particulares apli-
cables.

8. En todos los casos los Estudios de Detalle deberan
mantenerse las determinaciones estructurales y preceptivas
vinculantes del Plan y las siguientes condiciones, ademas de
las establecidas en los nimeros 4 y 5 de este articulo.

a. Distribuir la entera edificabilidad asignada.

b. No disminuir el porcentaje asignado a las superficies
totales destinadas a espacios libres o dotaciones de equipa-
miento comunitario que vienen indicadas, si bien podra au-
mentarse el mismo o modificarse su disefio, forma o distri-
bucién, siempre que se justifique para obtener superficies
utiles publicas mas compactas y de mejor aprovechamiento
conjunto, segun los fines colectivos a que se destinen.

c. No sobrepasar la altura maxima sefialada en cada
caso, ni modificar la tipologia de la edificacion exigida.

d. En la adaptacién o reajuste de las alineaciones no po-
dra modificarse el caracter y funcionalidad asignado a los via-
les propuestos.

9. Ademas de los criterios de ordenacion de volumenes
anteriores, deberan tener presente, segun cada caso, los si-
guientes principios generales de disefio:

a. No dejar medianerias vistas en las nuevas construccio-
nes que se proyecten.

b. Tratar las medianerias existentes que quedasen vistas
de las edificaciones contiguas con una propuesta decorativa
a presentar a la Administracién Urbanistica Municipal quién,
previa audiencia a los vecinos de la zona, podra aceptarlas
0 proponer otras, a costear por cuenta de la promocién del
Estudio de Detalle.

c. No cerrar los patios interiores de luces medianeros de
las edificaciones contiguas o, en su caso, hacerlos coincidir
mancomunadamente con los de las nuevas construcciones
que se proyecten.

d. Respetar los arboles existentes incorporandolos al es-
pacio publico a liberar.

e. Los pasajes transversales de acceso al espacio publico
interior, en su caso, salvo cuando vengan sefialados y acota-
dos en los planos, tendran una anchura minima de un tercio
del fondo de la edificacion en que se encuentren y un minimo
de tres metros, pudiendo acumular su volumen en la edifica-
cion.

f. Los pasajes a crear se procurara hacerlos en prolonga-
cion de calles existentes o de otros pasajes, como sendas o
vias peatonales y rectilineas visualmente identificables, y los
patios de luces interiores hacerlos coincidir en la vertical del
pasaje.

g. Las alineaciones interiores que se adapten o reajusten,
se procurara hacerlas coincidir con las alineaciones de las edi-
ficaciones contiguas existentes.
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10. Los Estudios de Detalle y los proyectos de reparce-
lacion de las unidades de ejecucion respectivas, de iniciativa
particular, se tramitaran conjunta y simultaneamente dentro
de los plazos sefnalados en el planeamiento para cada uno de
ellos.

11. Transcurrido un afio de la terminacion del plazo de
presentacion del Estudio de Detalle, sin que se hayan some-
tido a su pertinente tramitacion, podra la Administraciéon Urba-
nistica redactarlos de oficio o0 a instancia de parte.

Seccion 6.7 Otros instrumentos de la ordenacion urbanistica

Articulo 2.2.10. Ordenanzas Municipales.

1. Las Ordenanzas Municipales de Edificacion y las de
Urbanizacion tienen por objeto completar la ordenacion ur-
banistica establecida por los instrumentos de planeamiento
en contenidos que no forman parte necesariamente de ellos
conforme a la legislacion urbanistica. EI contenido de las Or-
denanzas debe ser coherente y compatible con las determina-
ciones de los Planes y, en su caso, con las correspondientes
Normativas Directoras para la Ordenacion Urbanistica.

2. De igual forma, se podran desarrollar todas aquellas
Ordenanzas o disposiciones de caracter general y de compe-
tencia ordinaria municipal, que regulen aspectos determinados
relacionados con los procedimientos de otorgamiento de licen-
cias, declaracion de ruina, obras de conservacion, asi como
con aquellos otros asuntos de competencia municipal.

3. La tramitacion de las Ordenanzas Municipales, en
tanto no implique modificacion o revision del Plan General, se
llevara a cabo con arreglo al procedimiento establecido por el
articulo 49 de la Ley Reguladora de las Bases de Régimen Lo-
cal, Ley 7/85, de 2 de abril, y, en consecuencia, su aprobacion
definitiva correspondera al Ayuntamiento de Los Barrios.

4. El presente Plan General incorpora como Anexo las
Normas que regulan el contenido de la documentacion exigi-
ble para cada tipo de licencias. El contenido de este Anexo,
tiene el caracter de Ordenanzas, y podra ser alterado por el
procedimiento sefalado en el apartado anterior.

Seccién 7.* Catalogos Complementarios del Planeamiento

Articulo 2.2.11. Los Catalogos.

1. Los Catalogos tienen por objeto complementar las de-
terminaciones de los instrumentos de planeamiento relativas a
la conservacion, proteccion o mejora del patrimonio urbanis-
tico, arquitectdnico, historico, cultural, natural o paisajistico.

2. Los Catalogos contendran la relacion detallada y la
identificacion precisa e individualizada de los bienes o espa-
cios que, por su valor, hayan de ser objeto de una especial
proteccion. En la inscripcidon se reflejaran las condiciones de
proteccion que a cada uno de ellos les corresponda por aplica-
cion del Plan que complementen.

3. Los Catalogos podran formar parte integrante del Plan
al que complementen o formularse de forma independiente
conforme a la remisién que a ellos hagan los instrumentos de
planeamiento.

TITULO Il REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO Y DE LAS
EDIFICACIONES

CAPITULO I. NORMAS GENERALES DEL REGIMEN
URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 3.1.1. Principios generales del régimen urbanis-
tico de la propiedad del suelo.

1. La funcién social de la propiedad delimita el contenido
de las facultades urbanisticas condicionando su ejercicio, de
modo que estas quedan subordinadas a los intereses gene-
rales.

2. Las facultades urbanisticas del derecho de propiedad
se ejerceran siempre dentro de los limites y con el cumpli-
miento de los deberes establecidos en las leyes o, en virtud
de ellas, por el planeamiento con arreglo a la clasificacion ur-
banistica de los predios que diversifica el régimen urbanistico
de cada clase de suelo. Por ello, la clasificacion y las restantes
determinaciones de ordenacion urbanistica del suelo estableci-
das por el presente Plan y los demas instrumentos de ordena-
cion vinculan los terrenos y las construcciones, edificaciones o
instalaciones a los correspondientes destinos y usos, y definen
la funcion social de los mismos delimitando el contenido del
derecho de propiedad.

3. En consecuencia, el presente Plan, para el logro de los
intereses generales, conforme a la legislacion de ordenacion
territorial y urbanistica estatal y autondmica, y por remision
de ésta, delimita y concreta el contenido estatutario del dere-
cho de la propiedad inmobiliaria para las distintas clases de
suelo, regulando la utilizacion del mismo, su urbanizacion y
edificacion, asi como el régimen aplicable a las edificaciones e
instalaciones existentes.

4. El presente Plan garantiza en suelo urbano no conso-
lidado y en el urbanizable el reparto de los beneficios y las
cargas derivados del planeamiento y asegura la participacion
de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion ur-
banistica de los entes publicos.

5. Los propietarios deberan contribuir, en los términos
establecidos en las leyes, a la accion urbanistica de los entes
publicos, a los que correspondera, en todo caso, la direccion
del proceso, sin perjuicio de respetar la iniciativa de aquéllos.

6. El régimen de derechos o deberes previstos por el pre-
sente Plan, relativo al proceso de urbanizacion y edificacion de
los terrenos previstos en el mismo, sera igualmente aplicable
a aquellos que, sin ser propietarios de terrenos, asuman la
gestion como agentes urbanizadores en el sistema de com-
pensacion, y en los términos de la adjudicacion en el resto de
sistemas de actuacion.

7. La ordenacion urbanistica de los terrenos y de las cons-
trucciones, edificaciones o instalaciones no confiere a los pro-
pietarios afectados por ella derecho alguno a indemnizacion,
salvos en los supuestos previstos en la Ley y de conformidad,
en todo caso, con el régimen general de la responsabilidad
patrimonial de las Administraciones Publicas.

8. Cada parcela solo es susceptible del aprovechamiento
que determina el Plan General, o, en virtud del mismo, las figu-
ras de planeamiento que su desarrollo demande.

9. Son requisitos necesarios para la determinacion y dis-
tribucién del aprovechamiento urbanistico, la aprobacion defi-
nitiva de los Planes de Sectorizacién, Planes Parciales o Espe-
ciales que deban completar la ordenacion urbanistica prevista
por el Plan General en donde asi esté establecido, la delimi-
tacion de unidades de ejecucion conforme a lo dispuesto en
estas Normas y el reparto equitativo entre los propietarios de
las cargas y beneficios derivados del planeamiento.

Articulo 3.1.2. Régimen del subsuelo.

1. El uso urbanistico del subsuelo se acomodara a las
previsiones de este Plan, quedando en todo caso su aprove-
chamiento subordinado a las exigencias del interés publico y
de implantacién de instalaciones, equipamiento servicios de
todo tipo. De igual forma, la necesidad de preservar el patri-
monio arqueologico soterrado, como elemento intrinseco del
subsuelo, delimita el contenido urbanistico de los terrenos y
condiciona la adquisicion y materializacion del aprovecha-
miento urbanistico atribuido al mismo por el instrumento de
planeamiento.

2. Estara legitimado para adquirir el aprovechamiento ur-
banistico atribuido por el planeamiento al subsuelo quien lo
esté para el suelo vinculado al mismo, sin perjuicio del ajuste
de aprovechamientos urbanisticos que deba realizarse. No
obstante el aprovechamiento subjetivo al subsuelo, unica-
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mente se genera cuando no existen afecciones derivadas de la
proteccion del patrimonio arqueoldgico.

3. Sin perjuicio de la aplicacion preferente de las normas
particulares, el aprovechamiento del subsuelo no computa
a efectos de la edificabilidad de un terreno siempre que se
destine a aparcamientos o a instalaciones propias de las ins-
talaciones del edificio; en los demas casos, la edificabilidad
situada bajo la rasante natural se imputara al 50%.

4. A efectos del calculo del aprovechamiento urbanistico,
el aprovechamiento del subsuelo tendra un coeficiente reduc-
tor del 50% del que corresponda aplicar sobre rasante al uso
al que se destine. No obstante, cuando la dotacion de apar-
camientos venga exigida por el planeamiento, no se imputara
como aprovechamiento urbanistico.

5. La cesion obligatoria de los terrenos destinados a usos
publicos conlleva igualmente la cesion del subsuelo a él vin-
culado.

Articulo 3.1.3. Régimen general de derechos y deberes
del ciudadano.

1. Se reconocen como derechos del ciudadano, los si-
guientes:

a. a disfrutar de una vivienda digna, adecuada y accesi-
ble, que constituya su domicilio libre de ruido u otras inmisio-
nes contaminantes de cualquier tipo que superen los limites
maximos admitidos por la legislacion aplicable y en un medio
ambiente adecuado.

b. el de participacion en los procedimientos de elabora-
cion y aprobacion de los instrumentos de planificacion urba-
nistica que se formulen en desarrollo de este Plan mediante
la presentacion de sugerencias, alegaciones, propuestas y re-
clamaciones, y a obtener de la Administracién una respuesta
razonada.

c. a ser informados por la Administracion competente, de
forma completa, por escrito y en plazo razonable, del régimen
y las condiciones urbanisticas aplicables a una finca determi-
nada.

d. al ejercicio de la accion publica para hacer respetar las
determinaciones de este Plan y las demas derivadas de la or-
denacidn territorial y urbanistica, incluidas las medidas de pro-
teccion y correccion incorporadas en su Estudio de Impacto
Ambiental y las derivadas de la Declaracion de Impacto Am-
biental. A tal fin podran exigir a las Administraciones la inicia-
cion de las acciones tendientes a corregir las infracciones terri-
toriales. De igual forma podran exigir ante las sedes judiciales
correspondiente la observancia de la legislacion territorial y de
los instrumentos de ordenacion en todos los acuerdos, actos y
resoluciones que adopten las Administraciones.

e. a acceder, en condiciones no discriminatorias y de ac-
cesibilidad universal, a la utilizacion de las dotaciones publicas
y equipamientos de usos publicos existentes en la ciudad y
previstos por este Plan o en desarrollo del mismo, de acuerdo
con la legislacion y normas aprobadas por la Administracion.

2. Todos los ciudadanos tienen el deber de:

a. Respetar y contribuir a preservar el medio ambiente, el
patrimonio historico y el paisaje natural y urbano, abstenién-
dose en todo caso de realizar cualquier acto o desarrollar cual-
quier actividad no permitidos por la legislacion en la materia.

b. Respetar y hacer un uso racional y adecuado, acorde en
todo caso con sus caracteristicas, funcion y capacidad de ser-
vicio, de los bienes de dominio publico y de las infraestructuras
y los servicios urbanos, en especial del mobiliario urbano.

c. Abstenerse de realizar cualquier acto o de desarrollar
cualquier actividad que comporte riesgo de perturbacion o le-
sion de los bienes publicos o de terceros con infraccion de la
legislacion aplicable y, en su caso, sin la autorizacién adminis-
trativa necesaria o contraviniendo sus condiciones.

d. Cumplir los requisitos y condiciones a que la legislacion
sujete las actividades molestas, insalubres, nocivas y peligro-
sas, asi como emplear en ellas en cada momento las mejores
técnicas disponibles conforme a la normativa aplicable.

Articulo 3.1.4. Régimen general del derecho de iniciativa
privada para la actividad de ejecucién urbanistica.

1. Se reconoce conforme a la legislacion urbanistica auto-
nomica, el derecho de iniciativa de los particulares, sean o no
propietarios de los terrenos en ejercicio de la libre empresa,
para la actividad de ejecucion de la urbanizacién cuando ésta
no deba o no vaya a realizarse por la propia Administracion
competente. La habilitacién al particular, para el desarrollo de
esta actividad debera atribuirse mediante procedimiento con
publicidad y concurrencia y con criterios de adjudicacion que
salvaguarden una adecuada participacion de la comunidad en
las plusvalias derivadas de las actuaciones urbanisticas, en las
condiciones dispuestas por la legislacion aplicable, sin perjui-
cio de las peculiaridades o excepciones que ésta prevea a fa-
vor de la iniciativa de los propietarios del suelo.

2. El derecho a la iniciativa para promover la transforma-
cion de los suelos de conformidad con las previsiones del pla-
neamiento se ejercitara conforme a las decisiones que adopte
la Administracion Urbanistica en materia de ejecucion, que en
todo caso garantizara los derecho de aquellos propietarios que
no participen en la actividad de ejecucion.

3. El derecho de iniciativa comprende el de consulta a
las Administraciones Urbanisticas y demas entes publicos con
competencia en materias de incidencia territorial, sobre los cri-
terios y previsiones de la ordenacion urbanistica, de los planes
y proyectos sectoriales, y de las obras que habran de realizar
para asegurar la conexién de la urbanizacién con las redes
generales de servicios y, en su caso, las de ampliacion y refor-
zamiento de las existentes fuera de la actuacion.

La consulta sobre la viabilidad de transformacién urba-
nistica del suelo urbanizable no sectorizado, se realizara con-
forme a lo dispuesto en el articulo 3.5.2 de estas Normas.

Articulo 3.1.5. Régimen general de facultades del derecho
de propiedad del suelo.

1. Derechos generales de los propietarios.

Los propietarios de toda clase de terrenos, construccio-
nes, instalaciones y obras tendran derecho a usar, disfrutar,
y explotar los mismos conforme al estado, clasificacion, ca-
racteristicas objetivas y destino que tenga en cada momento,
en coherencia con la funcién social a que estos sirven y de
conformidad con el régimen estatutario dispuesto por el pla-
neamiento urbanistico por razén de sus caracteristicas y si-
tuacion.

2. Las facultades a que se refiere el apartado anterior in-
cluye:

a. La de realizar las instalaciones y construcciones ne-
cesarias para el uso y disfrute del suelo conforme a su na-
turaleza que, estando expresamente permitidas, no tengan el
caracter legal de edificacion.

b. La de edificar en el plazo establecido sobre unidad apta
para ello cuando la ordenacion territorial y urbanistica atribuya
a aquélla edificabilidad para usos determinados y se cumplan
los demas requisitos y condiciones establecidos para edificar.

c. La de participar en la ejecucion de las actuaciones
de urbanizacion en un régimen de equitativa distribucion de
beneficios y cargas entre todos los propietarios afectados en
proporcion a su aportacion.

3. Las facultades anteriores alcanzaran al vuelo y al sub-
suelo so6lo hasta donde determine el presente Plan de confor-
midad con las leyes aplicables y con las limitaciones y servi-
dumbres que requiera la proteccién del dominio publico.
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4. Comprende asimismo la facultad de disposicion, siem-
pre que su ejercicio no infrinja el régimen de formacién de
fincas y parcelas y de relacion entre ellas establecido en la
legislacion y en los planes.

5. Igualmente los propietarios, en funcion de la clasifica-
cion del suelo de que se trate, tendran las facultades en las
que se concreta su estatuto de derechos de conformidad con
las determinaciones del planeamiento, estando condicionado
su ejercicio al cumplimiento de los deberes dispuestos por la
legislacion urbanistica y el presente Plan.

Articulo 3.1.6. Régimen general de deberes.

1. Los propietarios de toda clase de terrenos, construc-
ciones, instalaciones y obras quedan sometidos, al siguiente
régimen general de deberes:

a. Deber de destinar el suelo a usos que no sean incom-
patibles con la ordenacion territorial y urbanistica.

b. Deber de conservar las edificaciones e instalaciones
existentes en las condiciones legales para servir al uso al que
deben ser destinadas y, en todo caso, en las condiciones de
seguridad, sanidad, funcionalidad, accesibilidad y ornato pu-
blico legalmente exigibles.

c. Deber de realizar en las edificaciones existentes los tra-
bajos de mejora y rehabilitacion hasta donde alcance el deber
legal de conservacion.

d. Deber de conservar el suelo en las condiciones legales
para servir de soporte a los usos admitidos por los planes, asi
como el de mantener cuantos valores en él concurran en las
condiciones requeridas por la ordenacion urbanistica.

d. Deber de observar las normas sobre proteccion del me-
dio ambiente.

e. Deber de proteger el patrimonio arquitectonico y ar-
queologico.

f. Deber de observar de las exigencias impuestas por la
ordenacion urbanistica para el legitimo ejercicio de los dere-
chos reconocidos en la legislacion.

g. Deber de someterse a las directrices tanto de legalidad
como de oportunidad que en el ejercicio de la funcién publica
que supone el urbanismo y, en concreto, de las competencias
de direccion y control del proceso de planeamiento, gestion,
urbanizacion y edificacion, determine la Administracion Urba-
nistica Municipal de conformidad con la legislacién vigente y
del presente Plan.

2. El contenido urbanistico legal del derecho de propiedad
de suelo se completa con el propio de cada clase y categoria
de suelo especificado en las Normas Particulares.

3. Los propietarios del suelo urbano y urbanizable, que-
dan sujetos ademas, a los siguientes deberes generales:

a. Los correspondientes a la categoria de suelo de que
se trate, conforme a lo previsto en las Normas Particulares de
este Plan.

b. Deber de elevar para su aprobacion, en los plazos pre-
vistos en este Plan, el instrumento de planeamiento que se
haga necesario en la clase de suelo de que se trate, para el
establecimiento de la ordenacion pormenorizada de los terre-
nos en aquellos supuestos en los que se prevé su redaccion a
iniciativa particular.

c. Edificar los solares en los plazos dispuestos por este
Plan para cada ambito y, en su defecto, en el de tres afos
desde que los terrenos alcancen la condicion de solar.

d. En todo caso, el deber de completar la urbanizacion
para que la parcela alcance la condicién de solar.

e. Contribuir, en los términos previstos en la Ley de Orde-
nacion Urbanistica de Andalucia, a la adecuada ordenacion,
dotacion y mantenimiento de la ciudad consolidada de acuerdo
con las previsiones del planeamiento.

4. En el suelo no urbanizable, en el suelo urbanizable no
sectorizado e incluso en el sectorizado sin ordenacién porme-
norizada el deber de conservarlo supone mantener los terrenos
y su masa vegetal en condiciones de evitar riesgos de erosion,
incendio, para la seguridad o salud publicas, dafio o perjuicio
a terceros; prevenir la contaminacion del suelo, el agua o el
aire y las inmisiones contaminantes indebidas en otros bienes
y, en su caso, recuperarlos de ellas; y mantener el estableci-
miento y funcionamiento de los servicios derivados de los usos
y las actividades que se desarrollen en el suelo.

5. La inobservacion de cualquiera de los deberes urba-
nisticos vinculados a la titularidad del suelo, supone incumpli-
miento de la funcién social de la propiedad legitimadora de la
expropiacion o, en su caso, venta forzosa de los terrenos.

CAPITULO II. EL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

Articulo 3.2.1. Areas de reparto.

1. Las areas de reparto constituyen ambitos territoriales
comprensivos de suelo urbano no consolidado o de suelo ur-
banizable delimitadas de caracteristicas homogéneas para la
determinacién del correspondiente aprovechamiento medio a
los efectos de contribuir a una mejor distribucion de los bene-
ficios y cargas derivados del planeamiento y que permite fijar
el aprovechamiento urbanistico de referencia para establecer
el aprovechamiento subjetivo perteneciente a los propietarios
de suelo asi como concretar el derecho de recuperacion de
plusvalias que por ministerio de la ley pertenece a la Adminis-
tracion Urbanistica Actuante.

2. La determinacion del aprovechamiento medio de las
distintas areas de reparto se realiza en:

a. En el Suelo Urbano No Consolidado en el articulo 9.2.5
de las presentes Normas Urbanisticas.

b. En el Suelo Urbanizable con delimitacion de sectores
en el articulo 11.1.6 de las presentes Normas Urbanisticas.

Articulo 3.2.2. Disposiciones generales sobre aprovecha-
mientos urbanisticos.

1. Aprovechamiento objetivo, también denominado apro-
vechamiento real, es la superficie edificable, medida en me-
tros cuadrados permitida por el presente Plan General o los
instrumentos que lo desarrollen sobre un terreno conforme al
uso, tipologia edificatoria y edificabilidad atribuidos al mismo.
En los ambitos en los que se delimita Area de Reparto, el apro-
vechamiento objetivo se expresa de forma homogeneizada o
ponderada contabiliza en unidades de aprovechamiento ur-
banistico referidos a un metro cuadrado de la edificabilidad
correspondiente al uso y tipologia caracteristico.

2. Aprovechamiento medio. Es la superficie construi-
ble del uso y tipologia edificatoria caracteristicos (predomi-
nante) del area de reparto correspondiente, para cada metro
cuadrado de suelo en dicha area, una vez homogeneizados los
distintos usos y tipologias por referencia a las caracteristicas
de cada area, a través de la asignacion a cada uno de aquéllos
(usos y tipologias) de coeficientes de ponderacion que exprese
su valoracion relativa. EI aprovechamiento medio se define por
el presente Plan General para cada area de reparto en que
se divide el suelo urbano no consolidado y urbanizable con
delimitacion de sectores (por contar éste con los ambitos de
desarrollo sectorizados y definidas las determinaciones nece-
sarias para garantizar su adecuada insercion urbanistica), no
pudiendo ser modificado por ningtin otro instrumento de or-
denacion.

3. Aprovechamiento subjetivo es la superficie edificable,
medida en metros cuadrados del uso y tipologia caracteristi-
cos, que expresa el contenido urbanistico lucrativo de un te-
rreno, al que su propietario tendra derecho mediante el cum-
plimiento de los deberes urbanisticos.
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a. El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de te-
rrenos del suelo urbanizable y urbano no consolidado incluidos
en los ambitos de areas de reparto, se corresponde con el
aprovechamiento urbanistico resultante de la aplicacién a las
superficies de sus fincas originarias del noventa por ciento del
aprovechamiento medio del area de reparto.

b. El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de
terrenos del suelo urbano no consolidado excluidos de los
ambitos de las areas de reparto se corresponde con 90% del
aprovechamiento objetivo permitido por el planeamiento en su
parcela.

c. El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de
terrenos del suelo urbano consolidado coincide con el aprove-
chamiento urbanistico objetivo, salvo cuando la parcela esté
calificada de uso y dominio publico.

4. Con caracter general y universal, a los efectos del
calculo y fijacion del Aprovechamiento Medio, asi como para
la concrecion y determinacion de las unidades de aprovecha-
miento urbanistico que contiene un instrumento de planea-
miento o un proyecto de obras, se establecen los siguientes
coeficientes de homogeneizacion de uso y tipologia:

a. Areas de Reforma Interior y Sectores del Suelo Urbano
No Consolidado.

1. Coeficientes de uso y tipologia en areas y sectores con
ordenacion detallada:

Los coeficientes asignados a cada uno de los usos y tipolo-
gias previstos en la ordenacion detallada de Areas de Reforma
Interior y Sectores del suelo urbano no consolidado, son:

a. Uso Residencial:

Plurifamiliar Blogue Lineal. 1.
Plurifamiliar en Manzana. 1.
Plurifamiliar Bloque Horizontal. 1,15.
Plurifamiliar aislada en parcela. 1,30.
Unifamiliar en hilera. 1,15.
Unifamiliar aislada. 1,30.

Edificacion Singular-2. 1.

b. Uso Pormenorizado de vivienda protegida:
Para el uso pormenorizado de vivienda protegida el coefi-
ciente asignado es 0,5.

c. Uso Actividades Econémicas.
Terciario-1. 1.
Terciario-2. 1.

2. Coeficiente de Area.

El presente coeficiente trata de ponderar los rendimien-
tos economicos de las diferentes areas de reforma interior y
sectores del suelo urbano no consolidado en funcién de los
siguientes criterios:

* Diferencias existentes en los costes de urbanizacion a
asumir en cada area y sector motivadas, principalmente, en
las indemnizaciones y posibles realojos previstos en los apar-
tados 1.g) y 1.h) del articulo 113 de la Ley 7/2002.

e Complejidad en la gestion de su desarrollo en aquellas
areas en las que existan situaciones consolidadas marginales
a legalizar.

AREAS COEF. DE AREAS

ARI-1. Ladera Mirador del Rio 1

ARI-2. Ambito Norte Antiguo Sector Industrial Los Barrios

ARI-3. Recinto Ferial

ARI-4. Borde Nororiental Los Cuartillos

ARI-5. Asentamiento Pozo Marin

[P U I [N N

ARI-6. Entorno de la Iglesia

AREAS COEF. DE AREAS
ARI-7. Nueva Fachada a la N-340 1

ARI-8. Borde Urbano Norte 1

ARI-9. Antiguo Hotel San Patricio

ARI-10. Calle Aimadraba

S-1. Nueva Fachada Oriental a la Vega de Guadacorte

[P U I N

3. El aprovechamiento objetivo homogeneizado de cada
area o sector con ordenacion detallada se calculara apli-
cando a las superficies edificables que, de manera orientativa
(u obligatoria segun los casos), se establece para cada uso
y tipologia en las fichas anexas de las presentes Normas, el
coeficiente correspondiente de uso y tipologia y, en su caso,
el coeficiente de ponderacion (0,5) a la superficie edificable
destinada a vivienda protegida. El resultado de sumar los apro-
vechamientos reales asi ponderados se multiplicara por el co-
eficiente del area.

b. Suelo Urbanizable con delimitacion de sectores.

1. En los siguientes apartados se establece los coeficien-
tes de ponderacion de usos-tipologias dominantes asi como
el coeficiente de sector aplicables en las diferentes Areas de
Reparto del suelo urbanizable con delimitacion de sectores,
a excepcion del Area de Reparto-1 integrada por sectores de
suelo urbanizable transitorio provenientes del desarrollo del
Plan General anterior, para la que se mantiene el aprovecha-
miento medio establecido por el mismo.

2. Los coeficientes de uso y tipologia dominante emplea-
dos en cada Area de Reparto son:

a. Area de Reparto 2. «Sectores Uso Global Residencial
Media Densidad. Area de los Barrios».

¢ Residencial Vivienda Libre 1.

¢ Residencial Vivienda Protegida 0,5.

e Servicios terciarios en edificio exclusivo 1.

* Servicios terciarios compatoble con residencial 0,9.

b. Area de Reparto 3. «Sector Nueva Entrada a Palmones.
Uso Mixto: Actividades Economicas Equipamiento Privado».

e Servicios terciarios en edificio exclusivo 1.

e Dotacional Privado 0,5.

c. Area de Reparto 4. «Sector Parque Tecnologico.
Servicios Terciarios Avanzados 0,75.

d. Area de Reparto 5. «Sector Parque Industrial. Uso Glo-
bal Actividades Economicas»..
Actividades Economicas. 0,7.

e. En el Area de Reparto 6. «Sector Parque Industrial. Uso
Global Actividades Economicas» se respeta el coeficiente de
uso y tipologia dominante asignado por la Innovacion del pla-
neamiento general del que procede:

Actividades Economicas. 0,6.

f. Area de Reparto 8. «Sector Centro de Transportes de
Mercancias».
Servicios Logisticos. 0,6.

3. El coeficiente de sector, en aplicacion del articulo 61.3
de la LOUA, tiene por objeto ponderar, dentro de cada Area de
Reparto, los rendimientos econdémicos de los diferentes secto-
res incluidos en el area en funcion de los siguientes criterios:

e Diferencias existentes en los costes de urbanizacion
a asumir en cada sector en funcién de las condiciones topo-
graficas del soporte territorial y del nivel de reservas minimas
dotacionales establecidas por el presente Plan en cada uno
de ellos.

e Situacién en la estructura territorial y el modelo de or-
denacion del presente Plan General.
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4. L os coeficientes de sector empleados en cada Area de
Reparto son:

a. Area de Reparto 2. «Sectores Uso Global Residencial
Media Densidad. Area de los Barrios».

SUS-1 SECTOR CRECIMIENTO NORTE, LOS BARRIOS. 1.

SUO-2. ENTRADA OESTE DE, LOS BARRIOS 1,02.

SUS-3 SECTOR ANTIGUO SECTOR, EL CAPITAN. 1,03.

SUS-4. SECTOR ENTRADA CARRETERA VIEJA ALGECIRAS-
LOS BARRIOS. 1,05.

SUS-5. SECTOR LADERA RINGO, RANGO SUR 1,15.

b. Area de Reparto 3. «Sector Nueva Entrada a Palmones.
Uso Mixto: Actividades Economicas Equipamiento Privado».
SUS-6. SECTOR NUEVA ENTRADA A PALMONES. 1.

c. Area de Reparto 4. «Sector Parque Tecnologicon.
SUS-7. SECTOR PARQUE TECNOLOGICO. 1.

d. Area de Reparto 5. «Sector Parque Industrial. Uso Glo-
bal Actividades Economicas».
SUS-8. SECTOR PARQUE INDUSTRIAL. 1.

e. Area de Reparto 6. «Sector Centro de Transportes de
Mercancias».

SUO0-10. SECTOR CENTRO DE TRANSPORTES DE MER-
CANCIAS. 1.

f. En el Area de Reparto 7. «Sectores Industriales Plan Ge-
neral 88. TR/94. Uso global Actividades Economicas» se res-
peta el coeficiente del planeamiento general del que procede:

SUS-9. SECTOR ENTRADA ORIENTAL LOS BARRIOS.
0,95.

5. Los usos bajo rasante cuando estén admitidos por el
planeamiento, tendran un aprovechamiento urbanistico nulo si
estan destinados a aparcamientos vinculados a un uso prin-
cipal, y deban cumplir la dotacién minima exigida por estas
Normas en funcion de éste; en los demas casos, se aplicara
el coeficiente de uso respectivo multiplicado por coeficiente
ponderador del 50%.

Articulo 3.2.3. Condiciones para la Efectividad y Legitimi-
dad del Aprovechamiento.

Las facultades conferidas por el planeamiento a la propie-
dad del suelo se encuentran condicionadas en su efectividad
y ejercicio legitimo al cumplimiento de los deberes y limitacio-
nes establecidos por la legislacion urbanistica y, en su virtud,
por el propio planeamiento.

Son deberes y limitaciones generales de los actos de utili-
zacion urbanistica del suelo:

a. La aprobacion definitiva de los proyectos de reparcela-
cion que la ejecucion del planeamiento requiera.

b. El cumplimiento efectivo de las cesiones gratuitas de
terrenos y de aprovechamiento en favor del Municipio que se
establezcan para cada unidad de ejecucion de que se trate,
con arreglo al Plan General o al planeamiento de desarrollo
que se ejecute, asi como, en su caso, de las asumidas por la
propiedad en los Convenios Urbanisticos si son superiores a
las legalmente exigibles.

c. La ejecucion conforme al Plan de las obras de urbani-
zacion correspondientes a la unidad de ejecucion o a la par-
cela, en su caso.

d. La sujecion del uso de los predios al destino previsto
con las especificaciones cualitativas y cuantitativas de su cali-
ficacion urbanistica.

CAPITULO IIl. EL DEBER DE CONSERVAR Y REHABILITAR

Seccion 1.* Deberes Generales de Conservacion y
Rehabilitacion de los Bienes Inmuebles

Articulo 3.3.1. Régimen General de uso y conservacion de
los propietarios de edificaciones y terrenos.

1. Los propietarios de toda clase de terrenos, construccio-
nes y edificaciones deberan destinarlos a usos que no resulten
incompatibles con el planeamiento urbanistico y mantenerlos
en buenas condiciones de seguridad, salubridad y ornato pu-
blicos.

2. También estan obligados a conservarlos conforme a
su significacion cultural y su utilidad publica, y a tal fin de-
beran cumplimentar las normas sobre proteccion del medio
ambiente, de los patrimonios arquitectonicos y arqueoldgicos
asi como las normas de rehabilitacion urbana.

Articulo 3.3.2. Obligacion genérica de Conservacion.

1. Los propietarios de toda clase de terrenos, urbanizacio-
nes de iniciativa particular, construcciones, edificaciones, car-
teles e instalaciones publicitarias tienen el deber de mantener-
los en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico,
realizando los trabajos y obras precisos para conservarlos o
rehabilitarlos, a fin de mantener en todo momento las condi-
ciones requeridas para la habitabilidad o uso efectivo.

A los efectos del apartado anterior, se consideran con-
tenidas en el deber genérico de conservacion: los trabajos y
obras que tengan por objeto el mantenimiento, consolidacion,
reposicion, adaptacion y reforma necesarias para obtener las
condiciones de seguridad, salubridad y ornato segun los ctri-
terios de estas normas. En tales trabajos y obras se incluiran
en todo caso las necesarias para asegurar el correcto uso y
funcionamiento de los servicios y elementos propios de las
construcciones y la reposicion habitual de los componentes de
tales elementos o instalaciones.

2. El deber genérico de conservacion de los propietarios
de edificios alcanza hasta la ejecucion de los trabajos y obras
cuyo importe tiene como limite el del contenido normal del
deber de conservacion.

3. El Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier
ciudadano, ordenara la ejecucion de las obras necesarias para
alcanzar o conservar dichas condiciones.

4. El cumplimiento por parte de los propietarios del deber
de conservacion, se entiende sin perjuicio de las obligaciones
y derechos que se deriven para el arrendatario conforme a la
legislacion sobre arrendamiento.

5. Sin perjuicio de las obras o medidas de seguridad en
tanto sean necesarias, el deber de conservacion cesa con la
declaracion del edificio en estado de ruina, sin perjuicio de
que proceda su rehabilitacion de conformidad con lo estable-
cido en las presentes Normas.

6. La situacion de fuera de ordenacién de un edificio no
exonera a su propietario del deber de conservacion.

Articulo 3.3.3. Condiciones Minimas de Seguridad, Salu-
bridad y Ornato.

1. A los efectos previstos en el articulo anterior se enten-
deran como condiciones minimas:

a. En urbanizaciones:

El propietario de cada parcela es responsable del mante-
nimiento de las acometidas de redes de servicio en correcto
estado de funcionamiento.

En urbanizaciones no recepcionadas, correra a cuenta de
sus propietarios la conservacion de calzadas, aceras, redes de
distribucién y servicio, del alumbrado y de los restantes ele-
mentos que configuren la urbanizacion.
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b. En construcciones:

b.1. Condiciones de seguridad: Las edificaciones deberan
mantener sus cerramientos y cubiertas estancas al paso del
agua y mantener en buen estado los elementos de proteccion
contra caidas. La estructura debera conservarse de modo que
garantice el cumplimiento de su misién resistente, defendién-
dola de los efectos de corrosion y agentes agresores, asi como
de las filtraciones que puedan lesionar las cimentaciones de-
beran conservarse los materiales de revestimiento de facha-
das, cobertura y cerramiento de modo que no ofrezcan riesgo
a las personas y a los bienes.

b.2. Condiciones de salubridad: Deberan mantenerse el
buen estado de las instalaciones de agua, gas y saneamiento,
instalaciones sanitarias, condiciones de ventilacion e ilumina-
cion de modo que se garantice su aptitud para el uso a que es-
tén destinadas y su régimen de utilizacion. Mantendran tanto
el edificio como sus espacios libres con un grado de limpieza
que impida la presencia de insectos, parasitos, roedores, y
animales que puedan ser causa de infeccién o peligro para las
personas. Conservaran en buen funcionamiento los elementos
de reduccion y control de emisiones de humos y particulas.

b.3. Condiciones de ornato: Las fachadas exteriores e
interiores y medianeras visibles desde la via publica, vallas
instalaciones publicitarias y cerramientos de las construccio-
nes deberan mantenerse en buenas condiciones, mediante la
limpieza, pintura, reparacion o reposicion de sus materiales de
revestimiento.

c. En carteles, instalaciones publicitarias o de otra indole,
seran exigibles las condiciones de seguridad, salubridad y or-
nato de acuerdo con su naturaleza.

d. En solares: Todo propietario de un solar debera man-
tenerlo en las condiciones minimas de seguridad, salubridad y
ornato; para ello, el solar debera estar vallado, con las condi-
ciones establecidas en estas Normas, protegiéndose de forma
adecuada los pozos y elementos que puedan ser causa de ac-
cidentes. De igual forma, los solares deberan estar limpios, sin
escombros, material de desechos, basura o desperdicios.

2. Los conceptos contenidos en el apartado anterior, po-
dran ser ampliados o precisados mediante una Ordenanza es-
pecial.

Articulo 3.3.4. El Deber de Rehabilitacion.
1. El deber de rehabilitacion sera exigible en todo caso a
los propietarios de:

a. Los edificios incluidos en los diversos Catalogos de pro-
teccion del presente Plan General o en el de los instrumentos
que lo desarrollen o complementen. )

b. Los edificios, catalogados o no, incluidos en un Area
de Rehabilitacion, y cuya rehabilitacion forzosa la prevea un
planeamiento especial.

c. Los edificios sometidos a un régimen de proteccion
cautelar hasta tanto se desarrolle el correspondiente planea-
miento especial de desarrollo que determine su catalogacion
0 no.

d. Los edificios sujetos a un procedimiento dirigido a la
catalogacion o al establecimiento de un régimen de proteccion
integral.

2. El coste de las obras necesarias de la rehabilitacion
forzosa se financiaran por los propietarios y/o por la Adminis-
tracion en los términos del apartado 2 del articulo siguiente.

3. Las obras de rehabilitacion deberan tener como finali-
dad asegurar la estabilidad, durabilidad, el funcionamiento y
condiciones higiénicas de los edificios, asi como mantener o
recuperar el interés histdrico, tipoldgico y morfologico de sus
elementos mas significativos.

4. Las érdenes de rehabilitacion contendran las obras mi-
nimas exigibles para garantizar la satisfaccion de las finalida-
des de la misma y el otorgamiento de las ayudas publicas si
éstas fueran necesarias por exceder el coste de las obras del
contenido econdmico que el titular esta obligado a soportar. La
resolucion que ordene la rehabilitaciéon incorporara asimismo
las obras de conservacion que sean exigidas como consecuen-
cia del deber general de conservacion del propietario. La efec-
tividad de la orden de rehabilitar no quedara enervada en los
casos en que la misma conllevase la realizacion de obras cuyo
coste excediese del importe que los propietarios se encuentran
obligado a soportar siempre que se acordase el otorgamiento
de ayudas publicas que sufragasen la diferencia.

5. El incumplimiento de las 6rdenes de rehabilitacion, que
a estos efectos integraran también las de conservacion, podra
dar lugar a:

a. La ejecucion subsidiaria total o parcial de las obras.

b. La imposicion de las sanciones que correspondan.

c. La expropiacion forzosa del inmueble, de conformidad
con la legislacion urbanistica o/y de proteccion del patrimonio
historico, cuando esta medida resulte necesaria para garanti-
zar la conservacion de los valores del inmueble o la ejecucion
de la rehabilitacion.

d. La colacién del inmueble en situacién de venta forzosa
para su ejecucion por sustitucion mediante el correspondiente
concurso.

Articulo 3.3.5. Contenido Normal del Deber de Conser-
vacion.

1. El contenido normal del deber de conservacion esta
representado por la mitad del valor de una construccion de
nueva planta, con similares caracteristicas e igual superficie
util o, en su caso, de dimensiones equivalentes que la preexis-
tente, realizada con las condiciones necesarias para que su
ocupacion sea autorizable.

2. Las obras de conservacion o rehabilitaciéon se ejecuta-
ran a costa de los propietarios si estuvieran contenidas dentro
del limite del deber de conservacion que les corresponde, y se
complementaran o sustituiran econémicamente y con cargo a
fondos de la entidad que lo ordene cuando lo rebase y redunde
en la obtencion de mejoras o beneficios de interés general.

Articulo 3.3.6. Colaboracién Municipal.

1. En los edificios no catalogados si el coste de ejecucion
de las obras de conservacion y rehabilitacion rebasara los limi-
tes del deber normal de conservacion, y existieren razones de
interés general que aconsejaran la conservacion del inmueble,
la Administracion Urbanistica Municipal podra, previo acuerdo
con el titular, establecer ayudas publicas dirigidas a financiar
el exceso del coste de la reparacion, excluyendo al inmueble
de su demolicién y requiriendo la ejecucion del conjunto de las
obras necesarias.

2. En los edificios en los que sea exigible la rehabilitacion,
si las obras precisas excedieran del limite del contenido del de-
ber normal de conservacion, la Administracion estara obligada
a financiar el importe a que asciende el exceso.

Articulo 3.3.7. Potestades Publicas para la intervencion
en los deberes de conservacion y rehabilitacion.

1. La Administracion Urbanistica Municipal, de oficio o0 a
instancia de cualquier interesado, debera dictar érdenes de
ejecucion de obras de reparacion, conservacion y rehabilita-
cion de edificios y construcciones deteriorados, en condiciones
deficientes para su uso efectivo legitimo, o cuando se pretenda
la restitucion de su aspecto originario. Para la realizacion de
las obras necesarias se indicara un plazo, que estara en razon
a la magnitud de las mismas, para que se proceda al cumpli-
miento de lo ordenado.
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2. El incumplimiento injustificado de las o6rdenes de ejecu-
cion, habilitara a la Administracion para adoptar cualquiera de
las siguientes medidas:

a. Ejecucion subsidiaria a costa del obligado, hasta el li-
mite del deber normal de conservacion.

b. Imposicion de hasta diez multas coercitivas con perio-
dicidad minima mensual, por valor maximo, cada una de ellas,
del 10% del coste estimado de las obras ordenadas. El importe
de las multas coercitivas impuestas quedara afectado a la co-
bertura de los gastos que genere efectivamente la ejecucion
subsidiaria de la orden incumplida, a los que habra que sumar
los intereses y gastos de gestion de las obras.

c. La expropiacion del inmueble o la colocacion del in-
mueble en situacion de ejecucion por sustitucion mediante el
correspondiente concurso, en ambos casos previa declaracion
del incumplimiento del deber de conservacion o rehabilitacion.

3. El plazo para la realizacion de las obras de conserva-
cion o rehabilitacion sera el establecido en las érdenes de eje-
cucion. En todo caso dicho plazo no podran exceder de seis
meses para las de conservacion, y un afo, en las de rehabili-
tacion.

4. Los propietarios de construcciones y edificios deberan
efectuar una inspeccion técnica de los mismos dirigida a de-
terminar su estado de conservacion dentro de los plazos se-
fialados en las Ordenanzas Municipales reguladoras de este
deber.

5. Los edificios y elementos catalogados, cuando el pro-
pietario hiciese un uso contrario o no permitido para los mis-
mos, lo pusiesen en peligro de destruccion, total o parcial, o
deterioro grave, o se desatendiera el deber de conservacion o
rehabilitacion, podran ser expropiados por incumplimiento de
la funcién social de la propiedad o por razon de utilidad pu-
blica, conforme a lo dispuesto por la legislacion urbanistica y,
en su caso, de proteccion del Patrimonio Histdrico-Artistico.

Articulo 3.3.8. Ordenes de Ejecucion de Obras de Mejora
para su adaptacion al entorno.

1. La Administracion Urbanistica Municipal, conforme al
articulo 158.1 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalu-
cia, podréa dictar 6rdenes de ejecucion de obras de conserva-
cion y de mejora en toda clase de edificios para su adaptacion
al entorno en los casos siguientes:

a. Fachadas y elementos de las mismas visibles desde
la via publica, ya sea por su mal estado de conservacion, por
haberse transformado en espacio libre el uso de un predio co-
lindante o por quedar la edificacion por encima de la altura
maxima y resultar medianeras al descubierto.

b. Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles
desde la via publica.

2. Los trabajos y las obras ordenados deberan referirse
a elementos ornamentales y secundarios del inmueble. En el
caso del apartado a) de este articulo podra imponerse la aper-
tura o cerramiento de huecos, balcones, miradores o cualquier
otro elemento propio de una fachada o, en su caso, la decora-
cion de la misma. Podran imponerse asimismo las necesarias
medidas para el adecuado adecentamiento, ornato o higiene
y la retirada de rotulos y elementos publicitarios instalados en
fachadas o en paneles libres por motivos de ornato.

3. Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si
estuvieran contenidas en el limite del deber normal de conser-
vacion que les corresponde, y se complementara o se susti-
tuiran econémicamente con cargo a fondos del Ayuntamiento
cuando lo rebasaren y redunden en la obtencion de mejoras
de interés general.

4. A los efectos previstos en el presente articulo, por la
Administracién Urbanistica Municipal se podran declarar zo-
nas de interés preferente.

Articulo 3.3.9. Inspeccién Técnica.

1. Los propietarios de construcciones y edificaciones con
una antigiiedad superior a 40 afos deberan efectuar una ins-
peccion técnica de los mismos. Igualmente deberan realizarse
dentro del afo siguiente aquél en que hayan transcurrido diez
anos desde la anterior inspeccion. Las inspecciones técnicas
que se efectien tendran como minimo el siguiente contenido:

¢ Estado general de la estructura y cimentacion.

e Estado general de la fachada del edificio, en especial
de los elementos que pudieran suponer un peligro para la via
publica, como petos de terrazas, placas, etc., y de las pato-
logias que puedan efectuar a la integridad del edificio, como
fisuras, humedades, etc.

» Estado general de conservacion de cubiertas y azoteas.

e Estado general de la fontaneria y la red de saneamiento
del edificio.

2. Los informes técnicos que se emitan deberan consig-
nar el resultado de la misma con descripcion de los desperfec-
tos y deficiencias apreciados, sus posibles causas y las medi-
das recomendadas para asegurar la estabilidad, la seguridad,
la estanqueidad y la consolidacion estructurales, asi como
mantener o recuperar las condiciones de habitabilidad o uso
efectivo segun el destino propio de las construcciones o edi-
ficaciones.

3. Transcurrido el plazo sefalado en el propio informe
para la realizacion de los trabajos, debera presentarse un
nuevo informe técnico en el que se describa el grado de ejecu-
cion y efectividad de las medidas adoptadas, y de los trabajos
y obras realizados para cumplimentar las recomendaciones
contenidas en los informes de las inspecciones anteriores.
Cuando la naturaleza de las medidas y trabajos a realizar para
asegurar y recuperar las condiciones de seguridad exija la
presentacion de un proyecto de intervencion, deberan los pro-
pietarios presentarlo con la solicitud correspondiente antes de
finalizar el plazo recomendado para la ejecucion de las obras.

4. Si transcurrido el plazo para efectuar la inspeccion del
edificio el propietario no la hubiere realizado la Administracion
Urbanistica Municipal ordenara la realizacion de la misma, otor-
gandole un plazo de tres meses para hacerla, con advertencia
de imposicién de sanciones y ejecucion subsidiaria. Para ello,
se podran formalizar convenios con los Colegios Profesionales
correspondientes al objeto de que los colegiados que retinan
los requisitos de capacitacion técnica que se hayan convenido,
realicen bajo su personal responsabilidad de inspeccion.

5. La Administracion Urbanistica Municipal creara un Re-
gistro especifico con los edificios sujetos a inspeccion técnica,
donde se haga contar todas las circunstancias resultantes de
la inspeccion.

6. La Administracion Urbanistica Municipal, podra en
cualquier momento girar visita de inspeccion para verificar el
cumplimiento de las medidas ordenara las obras que proce-
dan para subsanacion de las deficiencias.

7. La Administracion Urbanistica Municipal podra regular
el procedimiento especifico al que deben sujetarse el cumpli-
miento del deber de inspeccion periodica mediante Ordenanzas.

Seccion 2.* Conservacion Especifica del Patrimonio
Catalogado

Articulo 3.3.10. Conservacion, Consolidacion y Mejora de
los Bienes Inmuebles Declarados de Interés Cultural.

La conservacion, consolidacion y mejora de los bienes in-
muebles declarados de interés cultural, de conformidad con la
Ley 13/1985, de 25 de junio, o inscritos en el Catalogo Gene-
ral del Patrimonio Historico Andaluz, se atendra a lo dispuesto
en la Ley 16/1985, de 25 de junio del Patrimonio Histérico
Espafiol y en la Ley 1/1991, de 3 de julio, del Patrimonio His-
torico de Andalucia, sin perjuicio de lo establecido en el Plan
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General y en los instrumentos de ordenacion que lo desarro-
llen o complementen.

Articulo 3.3.11. Régimen Juridico de los derechos y debe-
res de los propietarios de Inmuebles Catalogados por el Pla-
neamiento.

1. Los propietarios de bienes integrantes del Patrimonio
Historico de la Ciudad tienen el deber de conservarlos, man-
tenerlos y custodiarlos de manera que se garantice la salva-
guarda de sus valores.

2. Los propietarios de edificios y elementos del patrimo-
nio catalogado, ademas de las obligaciones genéricas de con-
servacion del apartado anterior, deberan realizar las obras de
conservacion y adaptacion necesarias para adecuarlos a sus
condiciones estéticas, ambientales, de seguridad, salubridad
y ornatos publicos exigidas en las normas del Plan General o
instrumentos que lo desarrollen o complementen.

3. Quedaran sujetos igualmente al cumplimiento de las
normas sobre rehabilitacion urbana.

4. Las obras que se deriven de estos deberes se ejecuta-
ran a costa de los propietarios si estuviesen contenidas en el
limite del deber normal de conservacién y se sustituiran eco-
nomicamente y con cargo a fondos publicos cuando lo rebasa-
ren y redunden en la obtencion de mejoras de interés general.

5. Cuando un edificio catalogado o parte de él haya sido
desmontado, alterado o derribado, total o parcialmente, sin
autorizaciéon expresa, ademas de las sanciones que legal-
mente correspondan, el promotor, el constructor y el director
de las obras, solidariamente, quedaran obligados a reponerlo
conforme a sus caracteristicas anteriores. A tal fin deberan
presentar en el plazo maximo de dos meses el proyecto de
reposicion, redactado siguiendo las instrucciones de la Admi-
nistracion Urbanistica Municipal, y en su caso de otras Admi-
nistraciones competentes, y procederan a la restitucion en el
plazo establecido en la orden de ejecucion dictada por aquélla
en atencion a la naturaleza de las obras. En ningun caso se
derivara de estas actuaciones ilegales beneficio economico
alguno representado en un mayor aprovechamiento de los es-
pacios resultantes o del volumen edificable consolidado con
anterioridad al inicio de las obras ilegalmente ejecutadas.

6. Cuando sea ordenada la realizacion de obras de con-
servacion y rehabilitacion a los propietarios de un edificio cata-
logado que superen el contenido econdmico normal del deber
de conservar, tendran los titulares de los inmuebles derecho a
una ayuda economica equivalente al importe del exceso, salvo
que la Administracion opte por la expropiacion o por la sustitu-
cion del propietarios incumplidos.

7. Los propietarios y poseedores de edificios protegidos
estaran obligados a soportar y facilitar la ejecucion de las
obras de conservacion y rehabilitacion que de forma subsidia-
ria se asuman por la Administracion.

Seccion 3.* Conservacion Especifica y Ocupacion Temporal
de Solares

Articulo 3.3.12. Contenido del deber de Conservacion de
Solares.

Todo propietario de un solar debera mantenerlo en las si-
guientes condiciones:

1.° Vallado: Todo solar debera estar cerrado por la alinea-
cion oficial y por sus linderos laterales y traseros si no existen
construcciones medianeras.

El vallado del solar se resolvera mediante muros de blo-
ques de hormigon hasta una altura de 250 cm rematados con
albardilla, suficientemente arriostrados mediante elementos
verticales que impidan el vuelco por efecto del viento.

En la zona divisoria entre solares debidamente cerrados
conforme al anterior podra usarse postes y mallas de simple
torsion de una altura no inferior a 2 m.

En el cerramiento se dispondra de un puerta metalica
de acceso de dimensiones no inferiores a 0,72 x 2,03 cm de
hoja.

En las zonas determinadas como de interés preferente u
objeto de especial proteccion los cerramientos de solares de-
beran pintarse en los tonos tradicionales definidos en el Plan
General e integrados en el entorno.

No obstante, los solares podran permanecer sin cerra-
miento cuando, ademas del cumplimiento de las condiciones
de salubridad y seguridad de los mismos presenten un trata-
miento superficial de albero compactado.

2.° Tratamiento de la superficie: se protegeran o elimina-
ran los pozos o desniveles que puedan ser causa de acciden-
tes asi como se dara un tratamiento herbicida.

3.° Limpieza y salubridad: el solar debera estar perma-
nentemente limpio, desprovisto de cualquier tipo de vegeta-
cion espontanea sin ningun resto organico o mineral que
pueda alimentar o albergar animales o plantas portadoras o
transmisoras de enfermedades, o producir malos olores.

Articulo 3.3.13. Destino Provisional de los Solares.

1. En todos los terrenos que tengan la consideracion de
solar, hasta el momento en que para el mismo se otorgue li-
cencia de edificacién, podran autorizarse, con caracter provi-
sional, los usos que se indican a continuacion:

a. Descanso y estancia de personas.

b. Recreo para la infancia.

c. Esparcimientos con instalaciones provisionales de ca-
racter desmontable.

d. Vallas publicitarias en las condiciones establecidas en
las Ordenanzas Municipales que regulen estas instalaciones.

Los solares en que se autoricen estos usos deberan man-
tenerse en las condiciones descritas en los apartados 2 y 3
del articulo anterior, debiendo ademas permanecer extendida
sobre los mismos una capa de albero compactado.

2. Excepcionalmente, la Administracion Urbanistica Mu-
nicipal podra igualmente autorizar al propietario a destinar el
solar a aparcamiento de vehiculos, previa su preparacion para
tal uso, y cuando se considere inadecuado o innecesario para
la implantacién de los usos citados en el apartado anterior.

3. La dedicacion del solar a usos provisionales no es
obice para la aplicacion al mismo del régimen legal de edifi-
cacion forzosa.

4. Tales usos deberan cesar y las instalaciones habran
de demolerse cuando lo acordase la Administracion Urbanis-
tica Municipal sin derecho a indemnizacion. La autorizacion
provisional aceptada por el propietario debera inscribirse en el
Registro de la Propiedad.

Articulo 3.3.14. Conservacion de la urbanizacion.

La conservacion de la urbanizacion correspondera en el
suelo urbanizable a los propietarios de las parcelas resultantes
constituidos en Entidad Urbanistica Colaboradora hasta que
se otorgue el 51% de las licencias de edificacion del ambito de
la unidad. En las areas de reforma interior y sectores con uso
predominante de actividades econémicas, sera obligatoria la
constitucién de una Entidad Urbanistica de Conservacion.

Seccion 4.% La Declaracion de Ruina

Articulo 3.3.15. El Régimen General de la Ruina.

1. Cuando alguna construccion o parte de ella estuviere
en estado ruinoso, la Administracion Urbanistica Municipal, de
oficio 0 a instancia de cualquier interesado, declarara esta si-
tuacion, y acordara la total o parcial demolicién, previa audien-
cia del propietario y de los moradores, salvo inminente peligro
que lo impidiera.
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2. La declaracion de ruina producira la inclusion automa-
tica del inmueble en el Registro Municipal de Solares y Edifica-
ciones Ruinosas.

3. Se declarara la ruina de los inmuebles en los siguientes
supuestos:

a. Cuando el coste de las obras de reparacién necesa-
rias para devolver al edificio que esté en situacion de mani-
fiesto deterioro a las condiciones de estabilidad, seguridad,
estanqueidad y consolidacion estructurales sea superior al
cincuenta por ciento del valor de una construccion de nueva
planta, con similares caracteristicas e igual superficie util o, en
su caso de dimensiones equivalentes que la preexistente, rea-
lizada con las condiciones necesarias para que su ocupacion
sea autorizable.

b. Cuando concurran de forma conjunta las siguientes cir-
cunstancias:

1.2 que se acredite por el propietario el cumplimiento pun-
tual y adecuado de las recomendaciones de los informes técni-
cos correspondientes al menos a las dos ultimas inspecciones
periodicas.

2.2 que el coste de los trabajos y obras realizados como
consecuencia de esas dos inspecciones, sumado al de las que
deban ejecutarse a los efectos sefalados en la letra a) ante-
rior, supere el limite del deber normal de conservacion.

3.2 que se compruebe una tendencia constante y progre-
siva en el tiempo del incremento de las inversiones precisas
para la conservacion del edificio.

4. A los efectos de evaluar el coste de las obras de repa-
racion necesarias en una declaracion de ruina, las deficiencias
referentes a las dimensiones de los patios, ventilacion de las
habitaciones y, en general, a la carencia de instalaciones exi-
gibles por la legislacion especifica, no seran tenidas en cuenta
por hacer referencia a las condiciones de habitabilidad del in-
mueble y no a su estado ruinoso.

5. Caso de existir varias edificaciones en una unidad pre-
dial, la situacion de ruina podra afectar a todas o alguna de las
de ellas, siempre y cuando exista independencia estructural
entre las mismas.

6. No se consideraran circunstancias determinantes de la
ruina, la sola inadecuacion del edificio a la legislacion especi-
fica sobre viviendas dictada con posterioridad a su construc-
cion.

7. Tampoco llevara implicita por si sola la declaracion
de ruina, la necesidad de desalojo provisional del inmueble o
cualquier otra medida a adoptar respecto a su habitabilidad, a
fin de proceder a su reparacion.

Articulo 3.3.16. El Procedimiento General de para la De-
claracion de la Ruina.

1. Cuando el procedimiento se inicie a instancia de los in-
teresados, se hara constar en la peticion los datos de identifi-
cacion del inmueble, certificacion del Registro de la Propiedad
de la titularidad y cargas del mismo, la relacién de moradores,
cualquiera que fuese el titulo de posesion, los titulares de de-
rechos reales sobre el inmueble, si los hubiera, asi como el
motivo 0 motivos en que se base la peticion de la declaracion
del estado de ruina.

2. A la peticion de ruina se acompafiara:

a. Certificado expedido por facultativo competente con-
forme a la Ley de Ordenacion de la Edificacién en el que jus-
tifique la causa de instar la declaracién de ruina, con expresa
mencion a la situacion urbanistica del inmueble, el nivel de
proteccion en su caso, el estado fisico del edificio incorpo-
rando planos de planta de la finca, afio de construccion del
edificio, y se acredite asi mismo si éste, en el momento de la
solicitud, reune las condiciones de seguridad y habitabilidad
suficiente que permitan a sus ocupantes la permanencia en él
hasta que se adopte el acuerdo que proceda.

b. Memoria con descripcion y sefalizacion de las medidas
de seguridad que, en razon de los dafios descritos, se hubie-
sen adoptados en el edificio 0 sean preciso adoptar, y en este
caso las razones de su no ejecucion.

3. A los efectos de constatar la concurrencia de los ele-
mentos que definen el supuesto de ruina y, en su caso, la pro-
cedencia de la orden de conservacion o rehabilitacion, se exi-
gira la presentacion de un estudio comparativo entre el coste
de las reparaciones necesarias para devolver al edificio pre-
suntamente ruinoso la estabilidad, seguridad, estanqueidad y
consolidacion estructurales y el valor de una construccion de
nueva planta, con similares caracteristicas e igual superficie
util (o, en su caso, de dimensiones equivalentes) que el exis-
tente.

4. Desde la iniciacion del expediente y hasta que conste
la reparacion o demolicion del edificio, segin proceda, debe-
ran adoptarse por la propiedad, bajo la direccion facultativa
de técnico competente, las medidas precautorias, incluidas
las obras imprescindibles que procedan, para evitar cualquier
dafio o peligro en personas y bienes y en general, el deterioro
o la caida de la construccion.

5. Iniciado el expediente, los servicios técnicos munici-
pales, previa visita de inspeccion, emitiran un informe en el
que se determinara si el estado del edificio permite tramitar
el expediente en forma contradictoria con citacion de los inte-
resados, o procede la declaracion de ruina inminente total o
parcial, y en su caso el desalojo.

6. Si conforme al anterior informe, procede la incoacion
de expediente contradictorio de ruina, se pondra de manifiesto
al propietario, moradores y titulares de derechos reales sobre
el inmueble, para que presenten por escrito los documentos y
justificaciones que estimen pertinentes en defensa de sus res-
pectivos derechos, sin perjuicio de la adopcion en su caso, de
las medidas precautorias propuestas por los servicios técnicos
municipales, encaminadas a salvaguardar la seguridad publica
y, en especial, la de los ocupantes del inmueble, incluso su
desalojo provisional, todo ello a cargo del propietario o propie-
tarios del edificio.

7. El informe técnico que evalle si concurren las circuns-
tancias para apreciar el estado de ruina, se extendera sobre
las causas probables que pudieran haber dado origen a los
deterioros que presenta el inmueble, a los efectos de motivar,
en su caso, la posible existencia de incumplimiento de los de-
beres de conservacion.

8. Se resolvera el expediente con arreglo a alguno de los
siguientes procedimientos:

a. Declarar el inmueble en estado de ruina, ordenando la
demolicion. Si existiera peligro en la demora, la Administracion
acordara lo procedente respecto al desalojo de los ocupantes.

b. Declarar en estado de ruina parte del inmueble cuando
esa parte tenga independencia constructiva, ordenando la de-
molicion de la misma y la conservacion del resto.

c. Declarar que no hay situacién de ruina, ordenando las
medidas pertinentes destinadas a mantener la seguridad, sa-
lubridad y ornato publico del inmueble de que se trate, deter-
minando las obras necesarias que deba realizar el propietario.

En la misma resolucion se emitira pronunciamiento sobre
el cumplimiento o incumplimiento del deber de conservacion
de la construccion o edificacion. En ningun caso cabra la apre-
ciacion de dicho incumplimiento cuando la ruina sea causada
por fuerza mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, asi como
cuando el propietario haya sido diligente en el mantenimiento
y uso del inmueble.

9. La declaraciéon de ruina no es obstaculo para la im-
posicion, en la misma resolucion que la declare, de obras o
reparaciones de urgencia, y de caracter provisional con la fina-
lidad de atender a la seguridad e incluso salubridad del edificio
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hasta tanto se proceda a su sustitucién o rehabilitacion con-
forme a las previsiones del Plan General y los documentos que
lo complementen o desarrollen.

10. La declaracion de ruina no habilita por si misma para
proceder a la demolicién sino que requiere la previa aproba-
cion del proyecto de demolicion, que se tramitara de forma
simultdnea. En la notificacion se indicara el plazo en el que
haya de iniciarse la demolicion.

11. La declaraciéon administrativa de ruina o la adopcion
de medidas de urgencia por la Administracién, no eximira a
los propietarios de las responsabilidades de todo orden que
pudieran serles exigidas por negligencia en el cumplimiento
de los deberes legales que delimitan desde el punto de vista
de la funcion social la propiedad del inmueble. A tal fin toda
incoacion de expediente de ruina llevara aparejada la apertura
de diligencias previas tendentes a realizar las averiguaciones
pertinentes sobre posibles incumplimientos del deber de con-
servar.

12. El régimen de la declaracion de ruina contradictoria
de los edificios catalogados se regira por lo previsto en el ar-
ticulo siguiente, siendo de aplicacion supletoria las normas del
presente articulo en todo aquello que no resulte contradictorio
con las especificaciones establecidas en el mismo.

13. En los edificios no catalogados, la declaracién de
ruina no excluye que pueda acometerse la rehabilitacion volun-
taria del inmueble.

14. En aquellos casos en los que se aprecie la existencia
de un interés general el Municipio podra, antes de declarar la
ruina de una edificacion, tanto si el expediente se inicié en el
procedimiento de una orden de ejecucion como en cualquier
otro caso, adoptar la resolucion de rehabilitar o conservar el
inmueble. En este caso iniciara las obras necesarias en un
plazo maximo de seis meses hasta eliminar el estado fisico
de la ruina, debiendo el propietario sufragar el importe de las
obras hasta donde alcance su deber de conservacion.

Articulo 3.3.17. Normas de declaracion de ruina en los
edificios protegidos.

1. Los edificios, elementos, instalaciones o conjuntos ca-
talogados cuya rehabilitacién resulta forzosa quedaran excep-
tuados del régimen comun de declaracion de ruina, rigiéndose
por las siguientes normas:

1.2 Quedaran enervados los efectos relativos a la demo-
licion cuando se hallen en estado ruinoso hasta tanto se pro-
ceda a la aprobacion del proyecto de rehabilitacion. En todo
caso se adoptaran las medidas urgentes para mantener la es-
tabilidad y seguridad del edificio y evitar los dafios a personas
y bienes.

2.2 En la misma resolucion que se decida sobre la situa-
cion de ruina, se emitird pronunciamiento sobre el cumpli-
miento o no de los deberes de conservacion exigibles al pro-
pietario.

3.% Cuando se haya constatado que el edificio presenta
deficiencias que lo hagan merecedor de una declaracion de
ruina, la Administracion podra convenir con el propietario los
términos de la rehabilitacion definitiva.

42 Si no se llega al acuerdo con el propietario sobre la
rehabilitacién definitiva, el municipio podra optar entre orde-
nar las obras de rehabilitacién necesarias para eliminar el es-
tado fisico de ruina, con otorgamiento simultaneo de la ayuda
economica o proceder a la expropiacion o sustitucion del pro-
pietario en aquellos casos en los que se ponga de relieve un
incumplimiento de los deberes de conservacion.

5.2 La ayuda econdmica se otorgara por un importe equi-
valente a la cantidad en la que exceda el coste de las obras
necesarias de las exigibles a su titular con la finalidad de que
sea destinada a la financiacion de las obras de rehabilitacion.

6.7 De ordenarse la realizacion de las obras de rehabilita-
cion y el particular no presentase el proyecto de intervencion

en el plazo otorgado al efecto 0 no ejecutase la obras en el
plazo establecido en el proyecto autorizado, la Administracion
acordara la ejecucion subsidiaria, y con caracter urgente, de
las obras imprescindibles para mantener la estabilidad, y decla-
rara el incumplimiento del deber de rehabilitar, y procediendo
a la sustitucion del propietario incumplidor para acometer la
rehabilitacion definitiva mediante agente rehabilitador.

7.2 Constatado el estado ruinoso de un edificio catalogado,
el proyecto de intervencién concretara los elementos cuya de-
molicién se hace imprescindible para garantizar la seguridad
y procedera a la definicion de las medidas a adoptar para la
conservacion de los valores del edificio que han motivado su
catalogacion. Para llevar a cabo las labores de demolicién, con
el alcance anteriormente indicado, en los edificios catalogados
con los niveles de proteccion integral o en los elementos prote-
gidos de los edificios catalogados con los niveles de proteccion
compatible, sera preciso la previa declaracion firme de ruina,
que habra de incluir ademas el de dos de las instituciones
consultivas recogidas en el articulo 3 de la Ley 16/1985 de
Patrimonio Histdrico Espafiol, en la que se acredite que su
conservacion es técnicamente imposible.

8.% La Administracion Urbanistica Municipal notificara a
la Consejeria de Cultura la incoacion y resolucion de los expe-
dientes de ruina que afecten a bienes inmuebles catalogados.
En los casos de expedientes que afecten a edificios cataloga-
dos con niveles de proteccion integral se solicitara informe a la
citada Consejeria sobre el interés histérico-artistico del edificio
en cuestion, y la posibilidad de su inclusion en el Catalogo
General del Patrimonio Histdrico Andaluz; sin dicho informe no
podra resolverse el expediente abierto.

9.2 Seran exigibles las normas generales sobre presenta-
cion de documentacion que deba acompaniar a la solicitud de
declaracion de ruina.

10.% En la visita de inspeccion se tomaran las fotografias
pertinentes para verificar el estado del inmueble asi como
para realizar el inventario de elementos a conservar.

2. En el caso de edificios incoados o declarados como
Bienes de Interés Cultural y sus entornos, sera de aplicacion
lo establecido en la Ley de Patrimonio Histérico Espafiol y en
la Ley 1/1991, de 3 de junio, de Patrimonio Historico de An-
dalucia.

3. La demolicion ilegal, la ruina sobrevenida o la provo-
cacion de ruina por abandono, negligencia o incumplimiento
de una orden de ejecucion de los edificios incluidos en los
Catalogos que complementan al Plan General, comportara
la obligacion de su reedificacion total o parcial con idénticos
parametros a los de la edificacion catalogada, todo ello con
independencia de las sanciones que, en su caso, resulten per-
tinentes.

4. La demolicion de un edificio catalogado, con indepen-
dencia de las causas que lo hayan originado, no supone la
modificacion de las condiciones de edificabilidad, siendo ésta
la que se determine por su nivel de catalogacion en el planea-
miento urbanistico y en las fichas del catalogo, o en otro caso
la edificabilidad consolidada por el edificio preexistente.

5. La declaracién de ruina de un edificio catalogado en el
que se constate el incumplimiento del deber de conservar, es
causa de expropiacion o de sustitucion del propietario incum-
plidor para la aplicacion de la ejecucion forzosa de la rehabi-
litacion.

Articulo 3.3.18. La Ruina Inminente.

1. Cuando como consecuencia de la inspeccién efectuada
por los servicios técnicos municipales se ponga de manifiesto
que un inmueble o construccién ofrece tal deterioro que pre-
sente peligro para las personas o bienes por su inminente de-
rrumbamiento total o parcial, no permitiendo demora en la tra-
mitacién del expediente, se declarara el estado de ruina y se
acordara lo necesario en cuanto al desalojo de los ocupantes y
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la seguridad de la construccion, incluido el apuntalamiento de
la construccion o edificacion, asi como, en su caso, su total o
parcial demolicion, todo ello a cargo del propietario o propieta-
rios de la edificacion.

2. La declaracion de ruina inminente de edificios protegi-
dos se limitara a ordenar la demolicién de los elementos es-
trictamente necesarios para garantizar la seguridad de las per-
sonas y ordenara las medidas de preservacion del inmueble
incluyendo la previsiéon de la reparacion de los elementos reti-
rados. Si el deterioro del edificio fuera generalizado se indicara
la altura maxima de demolicion del mismo a fin de posibilitar
las labores de intervencion posteriores. En el informe técnico
municipal que sirva de objeto para declarar el estado de ruina
inminente debera incluir el inventario de los elementos que de-
ben ser objeto de reposicion.

3. En todos los casos de ruina inminente se elaborara
de forma simultanea a la declaracion informe técnico sobre
las causas probables que han dado origen a la misma, a los
efectos de motivar, en su caso, la apertura del oportuno expe-
diente sancionador tendente a determinar la posible existencia
de incumplimiento de los deberes de conservacion que moti-
ven la apertura del oportuno expediente sancionador.

Articulo 3.3.19. Plazos para el cumplimiento de los debe-
res de edificar, 0 en su caso, de conservar y rehabilitar de los
edificios declarados en ruinas.

a. Las edificaciones declaradas en ruina deberan ser sus-
tituidas o rehabilitadas conforme a las previsiones del Plan Ge-
neral e instrumentos que lo desarrollen.

b. En los supuestos en los que la rehabilitacién no sea
obligatoria, el propietario debera indicar, en los casos de soli-
citud de ruina instada por él, su eleccion de optar por la susti-
tucion o rehabilitacion todo ello para el supuesto de que efec-
tivamente sea declarado el estado ruinoso. En caso de que
opte por la sustitucion, debera acompafar a la solicitud de
declaracion de ruina, el compromiso de presentar el proyecto
de edificacion en el plazo maximo de seis meses.

c. Si la eleccion adoptada por el interesado, es la de la
rehabilitacion voluntaria del edificio, el plazo sefialado en el
apartado anterior para la presentacion de la solicitud de la
correspondiente licencia se prorrogara por un afio, salvo que
en la declaracion de ruina se imponga un plazo menor aten-
diendo a las circunstancias concurrentes sobre la conserva-
cion del edificio.

d. En todo caso el plazo maximo para la solicitud de licen-
cia de edificacion en las parcelas objeto de una declaracion de
ruina, sera, de un afo si se localizan en el Conjunto Historico,
y de dos en los demas casos.

e. El plazo para la rehabilitacion forzosa de los edificios
catalogados incluidos en el Registro de Solares como conse-
cuencia de una declaracion de ruina, sera de un afio desde la
citada declaracion.

f. El plazo para el inicio de las obras de edificacion, o
en su caso, de rehabilitacion sera de cuatro meses desde el
otorgamiento de la licencia correspondiente, que podra prorro-
garse por dos meses mas por causas justificadas.

g. Las solicitudes de licencia cuya tramitacion se encuen-
tre suspendida por causas imputables a los promotores de las
mimas no enervaran el computo de los plazos para el cumpli-
miento de los deberes anteriormente establecidos.

CAPITULO IV. PARCELACION URBANISTICA

Articulo 3.4.1. Parcelacién urbanistica.
1. Se considera parcelacién urbanistica:

a. En terrenos que tengan el régimen propio del suelo
urbano y urbanizable, toda division simultanea o sucesiva de
terrenos, fincas, parcelas o solares.

b. En terrenos que tengan el régimen del suelo no urba-
nizable, la divisién simultanea o sucesiva de terrenos, fincas
o parcelas en dos 0 mas lotes que, con independencia de lo
establecido en la legislacién agraria, forestal o de similar natu-
raleza, pueda inducir a la formacion de nuevos asentamientos
humanos.

2. Toda parcelacion urbanistica debera ajustarse a lo dis-
puesto en la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y
a las condiciones que establece la ordenacion urbanistica del
presente Plan General y los demas instrumentos de planea-
miento que lo desarrollan.

3. Cualquier acto de parcelacion urbanistica precisara de
licencia urbanistica o, en su caso, de declaracion de su inne-
cesariedad.

4. No podra autorizarse ni inscribirse escritura publica al-
guna en la que se contenga acto de parcelacion sin la aporta-
cion de la preceptiva licencia, o de la declaracion de su innece-
sariedad, que los Notarios deberan testimoniar en la escritura
correspondiente.

Articulo 3.4.2. Indivisibilidad de fincas, unidades aptas
para la edificacién, parcelas y solares.

Son indivisibles las fincas, unidades aptas para la edifica-
cion, parcelas y solares siguientes:

a. Los que tengan unas dimensiones inferiores o iguales a
las determinadas como minimas en el presente Plan General
0 a las establecidas en los instrumento de planeamiento que
lo desarrollen, salvo que los lotes resultantes se adquieran si-
multaneamente por los propietarios de fincas, unidades aptas
para la edificacién, parcelas o solares colindantes, con la fina-
lidad de agruparlos y formar uno nuevo con las dimensiones
minimas exigibles.

b. Los de dimensiones inferiores al doble de las requeri-
das como minimas en el instrumento de planeamiento, salvo
que el exceso de éstas se agrupe en el mismo acto a terrenos
colindantes para formar otra finca, unidades aptas para la edi-
ficacion, parcela y solar que tenga las condiciones minimas
exigibles.

c. Los que tengan asignada una edificabilidad en funcion
de la superficie, cuando se materialice toda la correspondiente
a ésta.

d. Los vinculados o afectados legalmente a las construc-
ciones o edificaciones e instalaciones autorizadas sobre ellos.

Articulo 3.4.3. Régimen de las parcelaciones urbanisticas
en suelo urbano y urbanizable con delimitacion de sectores.

1. No se podran efectuar parcelaciones urbanisticas en
suelo urbano y urbanizable con delimitacion de sectores mien-
tras no se haya producido la entrada en vigor de la ordena-
cion pormenorizada establecida por el instrumento de planea-
miento idoneo segun la clase de suelo de que se trate.

2. Se exceptuan de la regla anterior las segregaciones que
sean indispensables para la incorporacion de terrenos al pro-
ceso de urbanizacion en el ambito de unidades de ejecucion.

Articulo 3.4.4. Régimen de las parcelaciones en suelo no
urbanizable y urbanizable no sectorizado.

1. En terrenos con el régimen del suelo no urbanizable,
las parcelaciones urbanisticas quedan prohibidas, siendo nu-
las de pleno derecho las que se realicen. Por ello, en el suelo
con la clasificacion de No Urbanizable y en el Urbanizable en
la categoria de no sectorizado, y hasta que tenga aprobado
su Plan de Sectorizacion, no se podran realizar parcelaciones
urbanisticas ni se podra efectuar ni proseguir ninguna parce-
lacion rustica que, amparada en la unidad minima de cultivo,
pueda ser ocupada total o parcialmente por usos temporales
0 permanentes que impliquen transformacion de su destino
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0 naturaleza rustica, o que presenten indicios racionales de
pretender su conversion en parcelaciones urbanisticas.

2. El presente Plan establece en los tres articulos siguien-
tes medidas para impedir la formacion de nuevos asentamien-
tos en el suelo no urbanizable asi como para evitar realiza-
cion de parcelaciones urbanisticas ilegales. Las disposiciones
contenidas en dichos preceptos pertenecen a la ordenacion
estructural del Plan General.

Articulo 3.4.5. Riesgos de formacion de asentamientos de
poblacion en suelo no urbanizable.

1. A los efectos del articulo 3.4.1 apartado 1.b, se enten-
dera por asentamiento humano aquel que genera demandas o
necesidades asistenciales y de servicios urbanisticos comunes
de agua, luz, accesos rodados y alcantarillado.

2. Se considerard que constituyen lugares en los que
existe el riesgo o posibilidad de formacion de nucleo de pobla-
cion, aquéllos en los que se presente o concurra alguna de las
siguientes caracteristicas objetivas:

a. Tipologia, morfologia y estructura del asentamiento
manifiestamente en pugna con las determinaciones del Plan
en la zona geogréfica concreta.

b. Accesos sefializados exclusivos y materializacion o pre-
vision de nuevas vias rodadas en su interior, no sefialadas en
los planos del Catastro, con anchura de rodadura superior a 2
m. asfaltadas o compactas, con o sin encintado de aceras.

c. Servicios de agua o energia eléctrica para el conjunto
0 para cada una de las parcelas, con captacion o transfor-
macion comunes a todas ellas, o con saneamiento individual
unificado, que no vengan aprobados por la Consejeria compe-
tente y por la Administracion Urbanistica.

d. Centros sociales, sanitarios, deportivos de ocio y recreo
para presunto uso de los propietarios de la parcelacion.

e. Existencia de edificaciones de albergues, almacenes o
viviendas con frente a via publica o privada existentes o en
proyecto.

f. Utilizacion de una o algunas de las parcelas resultantes
para fines y usos dominantes en pugna con la naturaleza y
destino de las explotaciones agrarias, aunque fuesen usos o
instalaciones temporales, estacionales, moviles o no estables.

g. Cuando varios lotes de la parcelacion dé frente a alguna
via publica o privada existente o en proyecto, o esté situada en
distancia inferior a 100 metros del borde de la misma.

Articulo 3.4.6. Actos reveladores de posible parcelacion
urbanistica en suelo no urbanizable.

En suelo no urbanizable también se consideran actos reve-
ladores de una posible parcelacién urbanistica los siguientes:

a. Aquellos actos en los que, mediante la interposicion de
sociedades, divisiones horizontales o asignaciones de uso o
cuotas en pro indiviso de un terreno o de una accion o parti-
cipacion social, puedan existir diversos titulares a los que co-
rresponde el uso individualizado de una parte de terreno equi-
valente o0 asimilable a los supuestos de segregacion.

b. La segregacion realizada con ausencia de clausulas en
los titulos de enajenacion o alquiler de las parcelas que condi-
cionen y comprometan al adquirente al cultivo y explotacion
total de la finca, o que no adviertan de todas las condiciones
de edificacion.

c. Cuando la segregacion se apoye en una publicidad fija
o provisional en el terreno, o préxima a él o de anuncios en
hojas sueltas o insertas en periodicos o radio, relativa a oferta
de venta de los terrenos, que no contengan la fecha de apro-
bacion y el 6rgano competente para otorgar la aprobacion de-
finitiva del Plan Especial o la autorizacién de la Administracién
de Agricultura.

d. Cuando las segregaciones lleven aparejadas o vengan
precedidas o seguidas de inversiones para la transformacion

del territorio que no vengan suscritas por ingeniero agronomo
y debidamente autorizadas por IARA y no correspondan con la
rentabilidad econdmica de la explotacion agraria, en funcion
de otras de similares caracteristicas, clima y calidad de suelo
en la zona geografica.

Articulo 3.4.7. Acciones contra la parcelacion ilegal.

La concurrencia de cualquiera de los indicios expresados
en los articulos anteriores en parcelaciones realizadas en una
misma finca rustica, en una actuacion conjunta, o por agrega-
cion en el tiempo de varias préximas, mediante un plan pre-
concebido o proyecto de urbanizaciéon o actuacion comun o
acumulativa, aunque fuese discontinua en el tiempo y en el
espacio, dara lugar al ejercicio de las acciones previstas la vi-
gente legislacion urbanistica.

CAPITULO V. EL DERECHO A LA INFORMACION
URBANISTICA

Articulo 3.5.1. Sobre los diversos tipos de consultas.
1. Consulta directa del planeamiento:

a. Toda persona tiene derecho a examinar por si misma,
y gratuitamente, la documentacion integrante del Plan General
y de los instrumentos de desarrollo del mismo en los lugares
y con las condiciones de funcionamiento del servicio fijadas
al efecto. Se facilitara al publico la obtencién de copias de los
documentos del planeamiento vigente, en los plazos y, en su
caso, con el costo que se determinen.

b. A los fines de este articulo, los locales de consulta
dispondran de copias integras y diligenciadas de toda la do-
cumentacion de los Planes y sus documentos anexos y com-
plementarios, debidamente actualizados y con constancia de
los respectivos actos de aprobacion definitiva, asi como los de
aprobacion inicial y provisional de sus eventuales modificacio-
nes en curso. Estaran asimismo disponibles relaciones de los
estudios de detalle aprobados, de los proyectos o licencias de
parcelacién aprobados o concedidas y de los expedientes de
reparcelacion aprobados o en tramite.

c. Asimismo, se formalizara el Libro-Registro previsto en
el articulo 40.1 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de An-
dalucia, en que se depositaran los documentos completos de
los instrumentos de planeamiento aprobados y se inscribiran
los acuerdos de aprobacion definitiva de los instrumentos de
planeamiento y gestion, asi como las resoluciones administra-
tivas y sentencias que afecten a los mismos. Igualmente seran
publicos los Registros regulados en estas Normas, asi como
los que se pudieran establecer en desarrollo del Plan General,
que estaran sometidos al mismo régimen que al establecido
para los instrumentos de planeamiento. Cualquier persona
tendra derecho a que se le manifiesten los libros y a obtener
certificacion de su contenido.

2. Consultas previas:

Podran formularse consultas previas a la peticion de li-
cencias sobre las caracteristicas y condiciones particulares,
concretas y especificas a que debe ajustarse una obra deter-
minada. La consulta, cuando asi se precise, debera acompa-
fiarse de documentacion suficiente.

3. Consulta urbanistica mediante la emisién de informe:

a. Toda persona puede solicitar por escrito informe sobre
el régimen urbanistico aplicable a una finca, unidad de ejecu-
cion o sector, el cual debera emitirse en el plazo de un mes
por el servicio municipal determinado al efecto, debiendo ex-
presar, en su caso, el aprovechamiento medio y los coeficien-
tes de ponderacion de los usos autorizados aplicables al area
de reparto en que se encuentre y el grado de adquisicion de
facultades urbanisticas al tiempo de facilitarse la informacion.
A la solicitud se debera acompafar plano de emplazamiento



Pagina num. 146

BOJA num. 131

Sevilla, 3 de julio 2008

de la finca con referencia a los planos a escala 1:1.000, como
minimo, del Plan General o bien la numeracion o denomina-
cion oficial precisa del area de reparto, unidad de ejecucién o
sector objeto de consulta.

Los servicios municipales podran requerir al solicitante
cuantos otros datos de localizacion o antecedentes fuesen pre-
cisos para la informacion.

b. Las consultas no seran preceptivas ni exigibles en nin-
gun caso, pudiendo el interesado hacer uso directamente de
su derecho a que se incoe el procedimiento correspondiente
con tal de que presente un documento ajustado a derecho. El
informe emitido no sera vinculante para la Administracion Ur-
banistica Municipal que ha de resolver definitivamente sobre
la licencia o aprobacion del planeamiento, sin perjuicio de las
consecuencias que se deriven del principio general de buena
fe y del régimen de responsabilidad de la Administracion.

4. Cédula urbanistica:

a. Mediante Ordenanza Municipal se creara y regulara la
cédula urbanistica, como documento acreditativo del régimen
urbanistico aplicable a una finca y demas circunstancias que
concurran en los terrenos comprendidos en el término muni-
cipal. Las cédulas se expediran, en el plazo que determine la
Ordenanza y hasta que ésta se apruebe, en el de dos meses,
a solicitud escrita acompanada de plano de emplazamiento de
la finca a escala 1:1.000, como minimo, y de cuantos otros
datos de localizacion sean requeridos en dicha Ordenanza.

b. La Cédula tendra, como minimo, el siguiente contenido:

e Situacién de la finca, con expresion de si esta o no
edificada.

* Clase y categoria del suelo en que se haya enclavada.

* Area de reparto en que se encuentre con indicacion del
aprovechamiento medio correspondiente.

e Planeamiento de aplicacién y, en su caso, figuras com-
plementarias de planeamiento, en particular alineaciones que
le afecten, con indicacion de sus respectivas fechas de apro-
bacion. Del mismo modo se sefialara cualquier instrumento de
intervencion municipal que pudiera afectar a la finca.

* (Calificacion del suelo con expresion de los usos, inten-
sidades vy tipologias que le asigne el planeamiento, asi como
de las restantes determinaciones que tengan incidencia en la
ordenacion.

* Aprovechamiento objetivo resultante de las anteriores
condiciones de ordenacion, en funcién de los criterios de cal-
culo de éste establecido por el Plan General o el planeamiento
de desarrollo del mismo.

e Unidad de ejecucion que estuviese delimitada vy, sis-
tema de actuacion aplicable.

e Grado de ejecucion de los deberes urbanisticos al
tiempo de expedicion de la Cédula y plazos de los pendientes.

e Indicacion de los requisitos minimos e indispensables
para dotar al terreno de infraestructuras, especificando la
parte que debe resultar a cargo de los propietarios.

e Aprovechamiento subjetivo atribuible a la parcela en
atencion a su superficie y determinaciones de area de re-
parto.

c. La presentacion de la cédula urbanistica sera obliga-
toria para solicitar las licencias que determine la Ordenanza
Municipal.

d. El valor acreditativo de la cédula se entendera sin per-
juicio de la ulterior subsanacion de los errores materiales o de
hecho que contuviesen y en ninguin caso podra alterar los de-
rechos y obligaciones que recaigan sobre la finca en virtud de
la ordenacion legal y urbanistica aplicable en cada momento.

No obstante, la existencia de error en la informacion sumi-
nistrada al interesado debera ser considerada y su incidencia

valorada en cuantas resoluciones administrativas se adopten
al respecto. En todo caso, la informacion errénea genera, en
cuanto supone un funcionamiento anormal de la Administra-
cion, derecho del interesado a ser indemnizado.

5. Cuando los informes o cédulas urbanisticas entrafien
la aclaracién de aspectos contradictorios o litigiosos de las
determinaciones del planeamiento, su emision requerira pro-
nunciamiento previo de la Administracion Urbanistica Munici-
pal que resolvera la cuestion interpretativa mediante dictamen
motivado. Dichas resoluciones, cuanto tengan alcance gene-
ral, seran publicadas y se incorporaran como anexos al Plan o
instrumento afectado.

Articulo. 3.5.2. Consulta sobre la viabilidad de transfor-
macion urbanistica del suelo urbanizable no sectorizado.

Los propietarios de terrenos clasificados como suelo
urbanizable no sectorizado tendran derecho a formular a la
Administracién Urbanistica consulta no vinculante sobre la via-
bilidad de transformacion de sus terrenos. El plazo maximo
para responder a la consulta realizada sera de tres meses,
entendiéndose el silencio en sentido negativo. La consulta uni-
camente tendra alcance informativo y no vincula a la Adminis-
tracion, que se reserva su decision para pronunciarse en el
procedimiento especifico de formulacion y aprobacion del Plan
de Sectorizacion.

TITULO IV. NORMAS GENERALES SOBRE LA EJECUCION
DEL PLANEAMIENTO Y LA INTERVENCION ADMINISTRATIVA

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES DE LA ACTIVIDAD
DE EJECUCION

Articulo 4.1.1. Direccidn de la actividad urbanistica.

1. La actividad urbanistica es una funcién publica que se
desarrolla en el marco de la ordenacion del territorio y que
comprende la planificacion, organizacion, direccion y control
de la ocupacion y utilizacién del suelo, asi como la transforma-
cion de éste mediante la urbanizacion y edificacion.

2. La direccion y control del proceso urbanistico corres-
ponde a los entes publicos, que suscitaran la participacion pri-
vada aunque ésta no ostente la propiedad del suelo.

3. Para el desarrollo de la actividad urbanistica, el Ayunta-
miento de Los Barrios ejerce las siguientes facultades:

a. Formulacién y aprobacion de los instrumentos de la or-
denacion urbanistica.

b. Intervencién para el cumplimiento del régimen urbanis-
tico del suelo.

c. Determinacion de la forma de gestion de la actividad
administrativa de ejecucion.

d. Ejecucion del planeamiento, y en su caso, la direccion,
inspeccion y control de dicha ejecucion.

e. Intervencion en el mercado de suelo.

f. Policia del uso del suelo y de la edificacion, y proteccién
de la legalidad urbanistica.

g. Sancion de las infracciones urbanisticas.

h. Cualesquiera otras que sean necesarias para la efecti-
vidad de los fines de la actividad urbanistica.

Articulo 4.1.2. La direccion de la actividad de ejecucion
del planeamiento.

1. La direccién, inspeccién y control de toda la actividad
de ejecucion del planeamiento corresponde, en todo caso, al
Ayuntamiento de Los Barrios, como Administracion Urbanis-
tica Actuante. En la actividad de ejecucion participaran los
particulares en los términos establecidos por la legislacion
urbanistica.

2. La actividad de ejecucion corresponde integramente
a la Administracion Urbanistica en los supuestos de determi-
nacion de un sistema de ejecucion publica y, en todo caso,
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cuando tenga por objeto garantizar la obtencion de dotacio-
nes, sin perjuicio de que pueda gestionarse de forma directa o
indirecta. Las Administraciones Publicas podran utilizar, para
el desarrollo de la actividad de ejecucion en régimen de ges-
tion publica, las formas o modalidades admitidas por la Ley
7/2007, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia asi como to-
das aquellas admitidas por la legislacion de régimen juridico y
contratacion de las Administraciones Publicas y de Régimen
Local. En todo caso, se realizaran de forma directa los actos
que impliquen ejercicio de autoridad.

3. Cuando el mejor cumplimiento de los fines y objetivos
del planeamiento urbanistico asi lo aconseje, se suscitara la
iniciativa privada en la medida mas amplia posible, a través
del sistema de compensacion o mediante la concesion de la
gestion de los sistemas de gestion publicos a través de la elec-
cion de un agente urbanizador.

4. En la formulacién, tramitacion y gestion del planea-
miento urbanistico, el Ayuntamiento asegurara la participacion
de los interesados y, en particular, el derecho de informacion
por parte de las entidades representativas de los intereses que
resulten afectados y de los particulares.

5. La actividad de ejecucion corresponde a los particula-
res en los supuestos de determinacion de un sistema de eje-
cucion privada en los términos establecidos en la legislacion
urbanistica.

6. EI Ayuntamiento, dirige, inspecciona y controla la ac-
tividad privada de ejecucion para exigir y asegurar que ésta
se produzca de conformidad con los instrumentos de planea-
miento y de ejecucion, con los acuerdos adoptados para su
ejecucion, asi como en los correspondientes proyectos técni-
cos de obras aprobados.

7. Las facultades de la Administracion para la direccion y
control de la actividad de ejecucién del presente Plan General
asi como los que se aprueben en desarrollo del mismo, com-
prende:

a. La determinacion del caracter publico o privado y de la
forma de la gestion de la actividad de ejecucion.

b. La organizacion temporal de la ejecucion y la fijacion
del orden de las actuaciones.

c. La delimitacién de las unidades de ejecucion y la elec-
cion del sistema de actuacion.

d. La determinacion de las obras de urbanizacion en las
actuaciones integradas y, en su caso, las de edificacion en el
sistema de expropiacion o de cooperacion.

e. La exigencia, autorizacion, inspeccion y control de la
realizacion de obras de urbanizacién en los sistemas de ges-
tién que se confia a la iniciativa privada.

f. La determinacién del agente responsable de la conser-
vacion de las obras de urbanizacion.

g. La aplicacion de la reparcelacion o expropiacion for-
zosa.

Articulo 4.1.3. Los sujetos legitimados para la actividad
de ejecucion urbanistica .

Los actos juridicos y materiales de ejecucion del planea-
miento urbanistico en unidades de ejecucion sélo podran ser
realizados por los sujetos publicos o privados legitimados para
ello conforme al sistema de actuacién establecido.

Articulo 4.1.4. Incorporacion al proceso urbanizador y edi-
ficatorio.

En el suelo urbano y urbanizable, la aprobacion del instru-
mento de planeamiento mas detallado exigible en cada cate-
goria de suelo de que se trate, obliga a los propietarios afecta-
dos bien a incorporarse al proceso urbanizador y edificatorio
en las condiciones y plazos previstos en el planeamiento, bien
a someterse a los regimenes de expropiacion o reparcelacion
forzosa previstos por la legislacion urbanistica.

Articulo 4.1.5. Prioridades y norma general de la ejecucion.

1. La ejecucion del presente Plan y de las actuaciones de
Planeamiento que lo desarrollen, se llevara a cabo de acuerdo
con los objetivos y prioridades indicados en las determinacio-
nes de programacion y gestion establecidos en el presente
Plan asi como en los acuerdos complementarios adoptados
conforme a la prevision del art.88 de la Ley 7/2002 de Orde-
nacién Urbanistica de Andalucia.

2. La ejecucion del planeamiento requiere la aprobacion
del instrumento mas detallado exigible segun la clase de suelo
de que se trate.

3. La ejecucion del planeamiento urbanistico se realizara
preferentemente mediante las unidades de ejecucién que se
delimiten.

Articulo 4.1.6. Actuaciones sistematicas y asistematicas.

1. Son actuaciones sistematicas aquellas que se desa-
rrollan en el seno de Unidades de Ejecucién conforme a las
reglas de alguno de los sistemas de actuacion previstos por
la normativa urbanistica. La unidad de ejecucion opera simul-
taneamente como ambito para el desarrollo de la totalidad de
las operaciones juridicas y materiales precisas para la ejecu-
cion integral del planeamiento y de la comunidad de referencia
para justa distribucion de beneficios y cargas.

2. Son actuaciones asistematicas aquellas que se ejecu-
tan al margen de los sistemas de actuacion.

CAPITULO Il LAS ACTUACIONES SISTEMATICAS

Articulo 4.2.1. Delimitacion de unidades de ejecucion.

1. El Plan General delimita directamente unidades de eje-
cucion en algunos ambitos del Suelo Urbano No Consolidado
con ordenacion detallada y en los sectores del Suelo Urbani-
zable Ordenado. A tal efecto, se entendera que, salvo pres-
cripcion en contra, que la delimitacion de los sectores y areas
de reforma interior del suelo urbano no consolidado ordenado
constituyen ambitos de unidades de ejecucion.

2. En el resto de ambitos del Suelo Urbano No Conso-
lidado Ordenado expresamente identificados en las fichas
correspondientes, el Plan General no procede a delimitar uni-
dades de ejecucion si bien constituyen zonas en las que con
posterioridad a la entrada en vigor de este Plan, pueden deli-
mitarse unidades -continuas o discontinuas- mediante el pro-
cedimiento previsto en la legislacion vigente y conforme a los
requisitos establecidos en este articulo.

3. En los Sectores y Areas de Reforma Interior del Suelo
Urbano que se encuentran sujetas a planeamiento diferido
para el establecimiento de la ordenacion pormenorizada y
detalla, se entiende que su ambito, salvo previsién expresa
en contrario en las fichas, coincide con el de una unidad de
ejecucion. No obstante, el Plan Parcial, 0 en su caso, el Plan
Especial podran alterar las previsiones sobre delimitacion de
unidades de ejecucion y determinacion del sistema de actua-
cion que se establecen en el presente Plan.

4. En el Suelo Urbanizable Sectorizado del presente Plan,
el ambito del Sector se correspondera con el ambito de la uni-
dad de ejecucion, sin perjuicio de que el Plan Parcial corres-
pondiente pueda establecer, de forma justificada y con garan-
tias de equilibrio, mas de una unidad de ejecucién en su seno.

5. El presente Plan identifica las dotaciones que pese a
no estar incluidas en el seno de la unidad de ejecucion se en-
cuentran adscritas a ella a efectos de gestion. De igual forma,
el Plan sefiala en el Suelo Urbano No Consolidado los terrenos
que, pese a no estar incluidos en la unidad de ejecucion, son
de necesaria reurbanizacion para asegurar la correcta funcio-
nalidad de la actuacion urbanistica.

6. En todo caso podra alterarse la delimitacion de las uni-
dades de ejecucion realizadas en los instrumentos de planea-
miento por el procedimiento establecido en el articulo 106 de
la Ley 7/2007, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.
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Articulo 4.2.2. Requisitos de la delimitacion de unidades
de ejecucion.

Las Unidades de Ejecucion que se delimiten con poste-
rioridad a la entrada en vigor del presente Plan, asi como en
su caso las modificaciones de las ya delimitadas de modo que
resulte mas de una de estas, habran de cumplir las siguientes
exigencias:

a. Habran de ser viables econoémica y técnicamente, permi-
tiendo, en todo caso, la equidistribucion de beneficios y cargas.

b. A los efectos de garantizar la viabilidad economica,
cuando se delimite mas de una unidad de ejecucion o cuando
se proceda a modificar las ya delimitadas, el Proyecto habra
de incorporar un Estudio Economico que garantice el equili-
brio econdmico de todas ellas, haciendo especial incidencia
en el analisis de los costes que supongan las indemnizaciones
por demoliciones y otros gastos analogos, asi como establecer
un programa de desarrollo temporal de las mismas.

c. Los costes de urbanizacion de las Unidades de Ejecu-
cion de cada sector o area habran de ser analogos, pudiendo,
en otro caso, articularse por el planeamiento mecanismos ten-
dentes a garantizar el equilibrio de las distintas Unidades de
Ejecucion de forma que se produzcan las oportunas compen-
saciones economicas entre las unidades.

d. La viabilidad técnica de las delimitaciones o de su mo-
dificacion, cuando conforme a la programacion de actuaciones
de lugar a desarrollos no simultaneos exigira, con vistas a no
generar disfuncionalidades que cada una incorpore las dota-
ciones e infraestructuras necesarias para que pueda desarro-
llar cada una de aquellas una funcién urbana auténoma, a ta-
les fines las actuaciones que se lleven a efecto primeramente
habran de quedar integradas en la ciudad ya consolidada.

Articulo 4.2.3. Los terrenos integrantes de la unidad de
ejecucion y la clasificacion urbanistica.

1. Unicamente se delimitaran Unidades de Ejecucion en
Suelo Urbanizable y en Suelo Urbano No Consolidado en am-
bitos con Area de Reparto.

2. Salvo el supuesto previsto en el apartado siguiente,
los terrenos integrantes de un ambito de Unidad de Ejecucion
perteneceran a la misma clase, categoria y area de reparto,
sin perjuicio de su caracter continuo o discontinuo asi como
la adscripcion del suelo dotacional excluido de la Unidad pero
adscrito a ella a efectos de gestion para su adquisicion gra-
tuita.

3. De forma excepcional, y cuando para la adecuada re-
solucion de los problemas que se planteen en el borde de los
suelos urbano no consolidados y urbanizable exija una gestion
comun de la actividad de ejecucion, podra delimitarse Unida-
des de Ejecucién comprensivas de terrenos pertenecientes a
ambas clases de suelo. En este supuesto, los terrenos con-
servaran el aprovechamiento subjetivo que le corresponda en
funcion del aprovechamiento medio de cada area de reparto a
la que pertenezcan.

Articulo 4.2.4. Las Unidades de Ejecucion con cargas ur-
banisticas excesivas.

Cuando la actividad de ejecucion en determinadas unida-
des de ejecucién no sea previsiblemente rentable, por resultar
el coste de las cargas igual o mayor que el rendimiento del
aprovechamiento lucrativo materializable en ellas, el Munici-
pio podra autorizar, sin modificar la ordenacion urbanistica de
aplicacion, una reduccién de la contribucién de los propieta-
rios a dichas cargas, una compensacion econdémica a cargo
de la Administracion o una combinacion de ambas medidas,
procurando equiparar los costes de la actuacion a cargo de
los propietarios a los de otras unidades de ejecucion similares
y rentables.

Articulo 4.2.5 Unidades de ejecucién con aprovecha-
miento objetivo inferior al subjetivo.

1. Cuando en una Unidad de Ejecucion los aprovecha-
mientos objetivos permitidos por el planeamiento fueran infe-
riores a los subjetivos pertenecientes al conjunto de propieta-
rios, se disminuira la carga de urbanizar en cuantia igual al
valor del aprovechamiento subjetivo no materializable, sufra-
gando la Administracion actuante la diferencia resultante.

2. Si mediante esta reduccion no pudieran compensarse
integramente el valor de los aprovechamientos subjetivos no
materializables, la diferencia se hara efectiva en otras unida-
des de ejecuciéon que se encuentren en situacion inversa in-
cluidas en la misma area de reparto o mediante el abono en
metalico de su valor urbanistico, a eleccion de la Administra-
cion actuante.

Articulo 4.2.6. Unidades de ejecucion con aprovecha-
miento objetivo excedentario respecto al subjetivo.

1. Cuando los aprovechamientos permitidos por el pla-
neamiento en una unidad de ejecucion excedan del aprove-
chamiento subjetivo del conjunto de propietarios incluidos en
la misma, los excesos corresponderan a la Administracion
actuante, diferenciandose entre los que le corresponden en
concepto del derecho de participacion o recuperacion de plus-
valias (10% del aprovechamiento medio del area de reparto u
otro porcentaje mayor que en su caso habilite la legislacion vi-
gente al momento de aprobarse el proyecto de reparcelacion),
de aquellos aprovechamientos objetivos que se generan por
encima del aprovechamiento medio.

2. Los excesos de aprovechamientos correspondientes a
la Administracion en concepto de participacion en las plusva-
lias generadas por la accion publica se integraran en el Pa-
trimonio Municipal del Suelo, y quedan afectos a sus fines y
objetivos.

3. Los excesos que se generan por encima del aprovecha-
miento medio podran destinarse a compensar a propietarios
de terrenos no incluidos en unidades de ejecucion calificados
de dotaciones locales o sistemas generales o con aprovecha-
miento real inferior al medio del area de reparto en que se en-
cuentre. En el caso de que la Administracion haya procedido
a la previa adquisicion de los terrenos calificados con uso pu-
blico, dichos excesos seran definitivamente patrimonializados
por aquélla.

Articulo 4.2.7. Bienes de dominio publico en las Unidades
de Ejecucion.

1. Cuando en la Unidad de Ejecucion existan bienes de
dominio publico y el destino urbanistico de éstos sea distinto
del fin al que estén afectados, la Administracion titular de los
mismos quedara obligada a las operaciones de mutacion de-
manial o desafectacion que sean procedentes en funcion de
su destino. El Ayuntamiento instara ante la Administracion titu-
lar, si fuera distinta, el procedimiento que legalmente proceda
a dicho efecto.

2. Las vias urbanas y caminos rurales que queden com-
prendidas en el ambito de la unidad de ejecucion se entende-
ran, salvo prueba en contrario, que son de propiedad municipal.

3. Cuando en la unidad de ejecucion existan bienes de
dominio publico que no hayan sido obtenidos por cesion obli-
gatoria y gratuita derivada de procesos urbanisticos anterio-
res, el aprovechamiento subjetivo correspondiente a su super-
ficie pertenecera a la Administracion titular de aquéllos. En
el supuesto de que los bienes de dominio publico existentes
en el ambito de la unidad hayan sido obtenidos por cesion
obligatoria y gratuita, se entenderan que los mismos quedan
sustituidos por las superficies de las parcelas destinadas por
la nueva ordenacion a usos publicos, si éstas resultan iguales
o0 superiores a las anteriores. Por el contrario, si las superficies
de los bienes publicos existentes resultasen inferiores a las
propuestas por la nueva ordenacion, la Administracion titular
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tendra derecho al aprovechamiento subjetivo en proporcién a
la diferencia de superficies.

Articulo 4.2.8. Determinacién del sistema de actuacion.

1. Para cada Unidad de Ejecucién se determinara el sis-
tema de actuacion conforme al que deba desarrollarse la acti-
vidad de ejecucion urbanistica.

2. El sistema de ejecucion se fijara en el presente Plan o
en su caso en los planes de desarrollo, o en su defecto, por
el mismo procedimiento establecido para la delimitacion de
unidades de ejecucion.

3. No obstante lo anterior los sistemas de actuacién, in-
cluso los determinados en los instrumentos de planeamiento,
seran susceptibles de modificarse conforme al citado proce-
dimiento.

4. Para la determinacion del sistema la Administracion
Actuante valorara las siguientes circunstancias:

a. Las prioridades y necesidades del proceso urbanizador.

b. La incidencia que en la satisfaccion de intereses publi-
cos conlleve la actuacion urbanizadora en la unidad de ejecu-
cion.

c. Los sistemas generales y demas dotaciones incluidas
0 adscritas a la Unidad de Ejecucion y la urgencia de su eje-
cucion.

d. La complejidad de la estructura de la propiedad del
suelo.

e. El coste econdmico de su ejecucion.

f. El grado de consolidacion de la edificacion.

g. La superficie de terrenos con la calificacion de vivien-
das protegidas u otros usos de interés publico.

h. Los medios econdmicos-financieros y la capacidad de
gestion de los titulares de suelo.

i. El interés de la iniciativa privada por asumir la actividad
de ejecucion.

j. La capacidad de gestion y los medios econémicos-finan-
cieros con que efectivamente cuente la Administracion.

k. Los compromisos y convenios urbanisticos a que se
pueda llegar con los titulares de suelo a los efectos de determi-
nar con alto grado de aceptacion por los mismos el sistema.

5. En el suelo urbano no consolidado, en los casos en que
el presente Plan no determine el sistema de actuacion, podran
los propietarios que cuenten con mas del 50% de la superfi-
cie solicitar que se determine el sistema por compensacion.
Esta solicitud se aceptara por la Administracion Urbanistica
si se acompafia, para su correspondiente tramitacion, los es-
tatutos y bases del sistema de compensacion. Si transcurrido
dicho plazo no se hubiese iniciado el desarrollo de la Unidad,
la Administraciéon establecera un sistema de actuacién por
gestion publica excepto en el supuesto de que se suscriba un
convenio, conforme a las previsiones del art.108.2 de la Ley
7/2002, para el establecimiento garantizado del sistema de
compensacion.

Articulo 4.2.9. Inicio de la actividad de ejecucién, progra-
macion y declaracion de incumplimiento.

1. La aprobacion de la delimitacion de la Unidad de Eje-
cucién y la determinacion del sistema de actuacién supone la
legitimacion para iniciar la actividad de ejecucion en su seno.

2. Cuando se hubiese fijado el sistema de compensacion
y transcurran los plazos establecidos en el planeamiento o por
el procedimiento a que hace referencia el articulo 88.1 de la
Ley andaluza 7/2002 para el cumplimiento de los deberes
urbanisticos sin producirse los mismos, se procedera, previa
declaracion de incumplimiento a sustituir el sistema por otro
de gestion publica.

3. Los plazos establecidos en las fichas de las Normas
Particulares de programacion del ambito, se entenderan reali-
zados en el sentido de que antes de finalizar la anualidad, bie-
nio o, en su caso Cuatrienio que se identifique debe contar el

respetivo ambito con todos los instrumentos de planificacion
pormenorizada y de ejecucion (proyecto redistributivo y pro-
yecto de urbanizacioén) definitivamente aprobados, por lo que
llegado el ultimo dia del plazo establecido para la aprobacion
de los instrumentos pendientes, sin acontecer ésta, se produ-
cira el incumplimiento a los efectos del apartado anterior.

4. Una vez aprobado el correspondiente proyecto de re-
parcelacion y de urbanizacion, las obras de urbanizacién debe-
ran finalizarse en el plazo establecido en el Proyecto aprobado
de conformidad con las previsiones de estas Normas. Trans-
currido dicho plazo sin producirse el cumplimiento del deber
de urbanizar, producira los efectos previstos en la legislacion
vigente.

No obstante, el planeamiento de desarrollo 0 en su caso,
el Proyecto de Urbanizacion, podran ampliar justificadamente
los anteriores plazos relativos al deber de urbanizacion, siem-
pre que estuviese constituida la Junta de Compensacion.

5. De forma bianual podra determinarse por el Ayunta-
miento las unidades de ejecucion que, de conformidad con la
programacion del Plan, de forma necesaria deban de desarro-
llarse en el plazo de los dos afios siguientes, estableciendo por
el procedimiento adecuado las decisiones que se correspon-
dan de determinacion del sistema de actuacion para aquellas
que no lo tengan establecido o los cambios de sistema que
deban operarse para asegurar la actividad de ejecucion.

Articulo 4.2.10. Determinacion del sistema que sustituya
al de compensacion en los supuestos de declaracion de in-
cumplimiento.

1. Salvo el supuesto previsto en el apartado siguiente,
cuando proceda la declaracion de incumplimiento de deberes
legales y obligaciones inherentes al sistema de compensacion,
el sistema de actuacion que lo sustituya sera el de expropia-
cion. Y entre las dos modalidades posibles de gestion del sis-
tema de expropiacién (directa o indirecta), se debera elegir la
indirecta cuando la iniciativa para la declaracién de incumpli-
miento provenga de un interesado, salvo que exista urgente
necesidad publica de incorporar los terrenos al patrimonio pu-
blico de suelo o destinarlos a la construccién de VPO u otros
usos de interés social.

2. Solo se aplicara como sistema sustitutivo el de coope-
racion cuando iniciado de oficio el procedimiento de incumpli-
miento, y no existiendo necesidades publicas que exijan la im-
posicion del sistema de expropiacion, se produzca un convenio
con los propietarios de los terrenos que representen mas del
50% de la superficie en el que quede garantizado la viabilidad
de la ejecucion.

Articulo 4.2.11. Los Proyectos de Reparcelacion.

1. Incluiran como fincas pertenecientes a la unidad repar-
celable, ademas de las parcelas incluidas en el ambito de la
unidad de ejecucion, las fincas que se correspondan con los
terrenos destinados a la ejecucion de dotaciones adscritas a
la mismas.

2. La aprobacion definitiva de los Proyectos de Reparce-
lacion en todo caso habra de ser previa a la aprobacion defini-
tiva del Proyecto de Urbanizacion.

3. Su aprobacion podra ser rechazada de forma justifi-
cada en aquellos supuestos en los que la localizacion de los
aprovechamientos urbanisticos pertenecientes a la Administra-
cion Urbanistica Municipal se realice en posiciones margina-
les o cuando se materialice en parcelas con usos y tipologias
edificatorias no adecuados para la mejor satisfaccion de los
fines propios del Patrimonio Municipal del Suelo o cuando la
asignacion del coeficiente de ponderacion no resulte ajustado
a la diferencia de valores entre los diversos usos y tipologias
en el seno de la unidad.

4. Cuando proceda conforme al presente Plan, y si ello
no hubiera sido llevado a efecto anteriormente, el Proyecto
de Reparcelacion habra de contemplar el abono de los gastos
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necesarios para financiar las infraestructuras exteriores a la
Unidad de Ejecucion.

Articulo 4.2.12. Gastos de urbanizacién en actuaciones
sistematicas.

1. Los gastos a financiar por aquellos que hayan de mate-
rializar su derecho al aprovechamiento urbanistico en Unidades
de Ejecucion comprenden, en general, todos los necesarios
para proceder al desarrollo urbanistico integral de la actuacion
de modo que esta quede plenamente integrada en la malla
urbana, conectada a las infraestructuras exteriores a la actua-
cion, quedando asi satisfactoriamente cubiertas las demandas
que genere la dimension, densidad e intensidad de uso de la
actuacion, y particularmente, los siguientes conceptos:

a. El coste de las obras de vialidad, saneamiento, suminis-
tro de agua y energia eléctrica, alumbrado publico, arbolado,
jardineria, mobiliario urbano y demas servicios publicos que,
estando previstos en los planes y proyectos, sean del interés
para la unidad de ejecucion.

b. Los costes necesarios para que la actuacion urbanistica
quede plenamente conectada a las redes generales viarias, de
saneamiento, de suministro de agua y energia eléctrica exte-
riores a la actuacion a través de las conexiones previstas en el
plan y en el proyecto de urbanizacion.

c. Las indemnizaciones procedentes por el derribo de
construcciones, destruccion de plantaciones, obras e instala-
ciones que exijan la ejecucion de los planes.

d. El coste que genere la redaccion del planeamiento de
desarrollo, instrumentos de gestion urbanistica y los proyectos
de urbanizacion asi como todos aquellos que exija el desarro-
llo de las operaciones equidistributivas tales como el desarro-
llo de levantamientos topograficos, analisis de la estructura de
la propiedad, gastos registrales etc.

e. Los gastos administrativos y de gestion del sistema.

2. Los anteriormente referidos gastos, cuando beneficien
de modo directo a mas de una unidad de ejecucion, habran de
ser distribuidas de modo proporcional y equitativo entre ellas.

3. En suelo urbanizable los gastos incorporaran, ademas,
la parte proporcional que corresponda a los diversos sectores
sobre participacion en la financiacion de las obras de los sis-
temas generales previstos y que vienen a ampliar y reforzar
la actual estructura general de la ciudad, garantizando asi la
integracion de los sectores en la malla urbana y su adecuada
funcionalidad al quedar satisfactoriamente cubiertas las de-
mandas que genera la dimension, densidad e intensidad de
uso de las nuevas actuaciones urbanisticas en esta clase de
suelo; todo ello en los términos dispuestos por el presente
Plan. Correspondera igualmente al sector, de conformidad con
el articulo 113.1.j de la LOUA, la ejecucion de las obras de
urbanizacion identificadas en los planos de ordenacion como
Sistema General Viario de Nivel Urbano, correspondientes a la
Red de Segundo Orden -Conexiones Internas (RVC) que se lo-
calizan en el interior del sector y que, ademas de cumplir fun-
ciones de mejora de la accesibilidad intersectorial, fundamen-
talmente contribuyen a ordenar estructuralmente el mismo.

4. Se consideraran como gastos de urbanizacion inclui-
dos dentro de la unidad de ejecucion los correspondientes a
las obras necesarias de adaptacion de todos los viarios fisica-
mente limitrofes a dichas unidades, aunque no se encuentren
grafiados dentro de los limites del area.

CAPITULO IIl. LAS ACTUACIONES ASISTEMATICAS
Articulo 4.3.1. Excepciones a la ejecucidn sistematica.
Constituyen excepciones a la ejecucion sistematica los

siguientes supuestos:

a. La ejecucion de los Sistemas Generales no incluidos
en la delimitacion de una unidad de ejecucion. De igual forma,

podra anticiparse la ejecucion de infraestructuras calificadas
de sistemas generales o locales incluidas en el ambito de una
unidad de ejecucién o sectores de suelo urbanizable en todas
sus categorias sin que se hayan aprobado los correspondien-
tes instrumentos de desarrollo si resulta urgente su materiali-
zacion.

b. La edificacion de los solares del suelo urbano conso-
lidado.

c. La edificacion de parcelas del suelo urbano no consoli-
dado no incluidas Areas de Reparto.

Articulo 4.3.2. La actuaciones urbanizadoras no integradas.

1. Cuando no esté prevista en el planeamiento urbanis-
tico ni se efectlie por la Administracion Urbanistica Municipal
delimitacion de unidades de ejecucion, la actividad de la eje-
cucién urbanistica de transformacion fisica de los terrenos se
llevara a cabo mediante obras publicas ordinarias.

2. El suelo preciso para las dotaciones en estos casos se
obtendra por:

a. Cesion obligatoria y gratuita, en virtud, en su caso, de
reparcelacion voluntaria.

b. Cesion gratuita en virtud de convenio urbanistico.

c. Cesion gratuita vinculada a la Transferencia de Aprove-
chamientos Urbanisticos en suelos urbanos no consolidados
no integrados en unidades de ejecucion.

d. Por expropiacion forzosa.

e. Por acuerdo de compra o permuta.

Articulo.4.3.3. Contribuciones especiales.

1. El coste de las expropiaciones cuando se refieran a
bienes y derechos cuya privacién y ocupacion temporal sean
necesarios para la ejecucion de los sistemas generales o de
algunos de sus elementos cuando no estén incorporados a
una unidad de ejecucion asi como el de las obras de urbani-
zacion o del establecimiento o ampliacion de servicios publi-
cos, cuando no fuera posible su costeamiento mediante los
instrumentos de repartos de cargas y beneficios derivados del
planeamiento, podra ser repercutido sobre los que resultaren
especialmente beneficiados de la actuacion urbanistica me-
diante la imposicion de contribuciones especiales.

2. Las contribuciones especiales se tramitaran por el
procedimiento establecido en la legislacion reguladora de las
Haciendas Locales.

CAPITULO IV. LA EXPROPIACION

Articulo 4.4.1. Expropiacién forzosa por razon del urba-
nismo.

1. La expropiacion forzosa se aplicara en los siguientes
supuestos:

1.° Cuando se haya establecido como sistema de actua-
cion para la ejecucion de las previsiones de una unidad de
ejecucion.

2.° Para la adquisicion de terrenos con destino a los Sis-
temas Generales localizados en cualquier clase de suelo asi
como para la obtencion de dotaciones publicas locales no in-
cluidas en la delimitacion de una unidad de ejecucion.

3.° Para la adquisicion anticipada de terrenos con destino
a cualquier clase de dotacion publica incluidos en unidades de
ejecucion en los casos de necesidad urgente.

4.° Para la adquisicion de bienes que hayan de incorpo-
rarse al Patrimonio Municipal del Suelo.

5.° Para la obtencién de terrenos destinados en el instru-
mento de planeamiento a la construccion de viviendas de pro-
teccion oficial u otro régimen de proteccién publica asi como a
otros usos declarados de interés social.

6.° En los casos de incumplimiento de la funcién social de
la propiedad motivada por:
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a. La realizacion de actos de parcelacion o reparcelacion,
uso del suelo o edificacion constitutivos legalmente de infrac-
cion urbanistica grave.

b. La inobservancia de los plazos para la formulacion o
tramitacién del instrumento de planeamiento.

c. La inobservancia de los plazos para la ejecucion total
del planeamiento o de algunas de sus fases.

d. La inobservancia del deber legalmente exigible de con-
servacion.

e. La inobsevancia del deber de rehabilitacion de los in-
muebles, cuando éste sea legalmente exigible.

7.° A los edificios en situacion de fuera de ordenacién inte-
gral por estar expresamente previsto en el instrumento de pla-
neamiento su adaptacién obligatoria a la ordenacion urbanis-
tica al resultar manifiestamente incompatible e inadecuados.

8.° A los bienes inmuebles en situacion de ejecucion por
sustitucion por haber incumplido el deber de edificar.

9.° A los terrenos que sean necesarios para la ejecucion
de los proyectos de obras publicas ordinarias aprobados.

10.° En los demas casos previstos por la legislaciéon gene-
ral aplicable.

2. En todas las expropiaciones por razén del urbanismo la
Administracion Urbanistica Actuante podra optar por aplicar el
procedimiento de tasacion conjunta o individualizada.

CAPITULO V. LA EJECUCION URBANISTICA DE LAS
DOTACIONES

Articulo 4.5.1. Formas de obtencién del suelo de dotaciones.
1. El suelo destinado a dotaciones se obtiene:

a. Cuando estén incluidas o adscritas a sectores o unida-
des de ejecucion, mediante cesion obligatoria y gratuita y por
los procedimientos previstos para el desarrollo de la actividad
de ejecucion, asi como por expropiacion u ocupacion directa.

b. En los restantes supuestos, mediante transferencias
de aprovechamiento en virtud del correspondiente acuerdo de
cesion, venta o distribucion, asi como por expropiacion u ocu-
pacion directa.

2. Las obras de urbanizacion correspondientes a las do-
taciones se realizaran, conforme a las determinaciones sus-
tantivas, temporales y de gestion del instrumento de planea-
miento:

a. Conjuntamente con las restantes obras de urbaniza-
cion y en el seno del sistema de actuacion establecido, en el
supuesto previsto en la letra a) del apartado anterior.

b. Como obras publicas ordinarias, en los restantes casos.

Articulo 4.5.2. Ocupacion y expropiacion de los terrenos
destinados a dotaciones.

1. La expropiacion u ocupacion directa de los terrenos
destinados a dotaciones no incluidas en o adscritas a un sec-
tor o unidad de ejecucion debera tener lugar dentro de los cua-
tro afos siguientes a la aprobacion del instrumento de planea-
miento que legitime la actividad de ejecucion.

2. Transcurrido sin efecto el plazo previsto en el apartado
anterior, el procedimiento de expropiacion forzosa se enten-
dera incoado por ministerio de la Ley si, efectuado requeri-
miento a tal fin por el propietario afectado o sus causahabien-
tes, transcurren seis meses desde dicho requerimiento sin que
la incoacién se produzca.

3. En el supuesto de dotaciones incluidas o adscritas a
sectores o unidades de ejecucion, la Administracion expro-
piante se incorporara a la comunidad de referencia para la
distribucién de beneficios y cargas que corresponda y por la
superficie en cada caso expropiada.

4. Los terrenos destinados a dotaciones podran obtenerse
mediante su ocupacion directa a cambio del reconocimiento a
su titular del derecho a integrarse en una unidad de ejecucion
con exceso de aprovechamiento urbanistico objetivo. La ocu-
pacion directa requerira la determinacion del aprovechamiento
urbanistico que corresponda al propietario afectado y de la
unidad de ejecucién en la que aquél deba hacerse efectivo.

Articulo 4.5.3. Adscripcion de Terrenos dotacionales en
unidades de ejecucion excedentarias.

1. Los sectores del suelo urbanizable y asi como las areas
de reforma interior y sectores del suelo urbano no consolidado
a los que el Plan General fija un aprovechamiento objetivo su-
perior al medio del Area de Reparto en el que se encuadran,
tienen adscritas para su obtencion, con cargo al exceso de
aprovechamiento, las superficies de suelo destinado a sis-
temas generales que para cada ambito se establecen en el
cuadro de adscripcién de sistemas generales a excesos de
aprovechamiento. En este caso, la adscripcion de terrenos de
Sistemas Generales son los que perteneciendo al Area de Re-
parto quedan excluidos de los ambitos de los sectores y areas
de reforma interior. No se realiza adscripcion si los terrenos de
Sistemas Generales son interiores a los sectores o areas de
reforma interior, por obtenerse en este caso de forma gratuita
como consecuencia de la aprobacion del proyecto de reparce-
lacion correspondiente.

2. En el suelo urbano no consolidado, el presente Plan, en
aquellos casos que procede, adscribe igualmente los terrenos
calificados como de uso publico de actuaciones aisladas a los
distintos sectores o areas de reforma interior que cuenten con
un aprovechamiento objetivo superior al medio del Area de Re-
parto. En este caso, la adscripcion de terrenos de uso y domi-
nio publico de caracter local son los que perteneciendo al Area
de Reparto quedan excluidos de los ambitos de los sectores y
areas de reforma interior.

3. Si el instrumento de planeamiento encargado de reali-
zar la ordenacion detallada establece una division en diversas
unidades de ejecucion de ambito de planeamiento que cuenta
con excesos de aprovechamientos, debera especificar la cuan-
tia del exceso que se atribuye a cada unidad de ejecucion de
forma proporcional a los aprovechamientos objetivos asigna-
dos a cada una.

Articulo 4.5.4. Derecho y Obligaciones de los Propietarios
de terrenos dotacionales en Areas de reparto cuando quedan
excluidos de las unidades de ejecucion.

1. Los propietarios de terrenos que carecen de aprove-
chamiento objetivo por estar destinados a sistemas generales
o dotaciones que estando adscritas al suelo urbano no con-
solidado o urbanizable no se incluyan en los ambitos de uni-
dades de ejecucion, seran compensados, si no son objeto de
expropiacion, mediante ocupacion directa o mediante acuerdo
de adjudicacion de su aprovechamiento subjetivo en aquellas
unidades de ejecucion pertenecientes a su Area de Reparto
que tengan exceso de aprovechamiento respecto al medio.

2. A estos propietarios de terrenos con aprovechamiento
objetivo cero se les compensara en el oportuno procedimiento
de reparcelacién de la unidad de ejecucion determinada con
el aprovechamiento objetivo que resulte de aplicar a la super-
ficie de terrenos dotacionales objeto de cesién el noventa por
ciento (90%) del aprovechamiento medio del area de reparto.

3. Los propietarios a que se refieren los numeros anterio-
res formaran parte de la comunidad reparcelaria en la unidad
de ejecucion en que hayan de hacer efectivos sus derechos a
partir del momento de la ocupacion de los terrenos de su pro-
piedad por el Ayuntamiento, quedando sujetos en todo caso
a la obligacién de abonar la parte proporcional de los costes
de urbanizacion que corresponda a las parcelas que les sean
adjudicadas.



Pagina nim. 152

BOJA num. 131

Sevilla, 3 de julio 2008

4. Cuando la gestion del ambito se haya previsto mediante
la aplicacion de las Transferencias de Aprovechamientos Urba-
nisticos, se estara a la regulaciéon contenida en las mimas.

CAPITULO VI. LA EJECUCION EN AREAS DE GESTION
INTEGRADA

Articulo 4.6.1. Establecimiento de areas de gestion inte-
grada.

1. El presente Plan General no contempla la delimitacion
de areas de gestion integrada.

2. No obstante, podran establecerse areas de gestion in-
tegradas por los Planes Especiales o por el procedimiento de
delimitacion de unidades de ejecucion.

3. La determinacioén de areas de gestion integrada produ-
cira los siguientes efectos:

a. La obligacion de la Administracion de la Junta de An-
dalucia y del Municipio, asi como, en su caso, de las restantes
Administraciones publicas de cooperar entre si 'y de coordinar
el ejercicio de sus competencias al servicio de la consecucion
de los objetivos fijados para el area de que se trate.

b. La habilitacién para la organizacién consorcial de la
gestion del area de que se trate, en los términos que libre-
mente acuerden las Administraciones.

c. La habilitacion para el establecimiento y la recaudacion,
incluso por la organizacion consorcial del area, de precios pu-
blicos por la prestacion de servicios y la utilizacion tanto de los
bienes que hayan sido aportados a aquélla o estén adscritos o
sean administrados por ella, como de las infraestructuras y los
equipamientos y los servicios por la misma construidos.

d. El sometimiento al ejercicio de los derechos de tanteo
y retracto, por un plazo maximo de seis afios, de todas las
transmisiones de la propiedad en el area correspondiente y en
favor, en su caso, de la organizacion consorcial.

4. La actividad de ejecucion que en cada caso sea pre-
cisa en las areas de gestion integrada se desarrollara, segun
proceda, mediante:

a. La delimitacion de una o varias unidades de ejecucion
con aplicacion en ellas de cualquiera de los sistemas de actua-
cion previstos la legislacion urbanistica.

b. La realizacion de obras publicas ordinarias, que pue-
den ser concertadas con la iniciativa privada a través de la
suscripcion de los oportunos convenios.

CAPITULO VII. PROYECTOS DE EJECUCION DE LA OBRA
URBANIZADORA

Articulo 4.7.1. Proyectos de Urbanizacién y de Obras Or-
dinarias.

1. Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obras,
cuya finalidad es llevar a la practica las determinaciones co-
rrespondientes del presente Plan o de los Planes Parciales y
Especiales que lo desarrollen y, en su caso, de los Estudios
de Detalle.

2. Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos genera-
les de urbanizacion que tienen por objeto la definicion y desa-
rrollo técnico de todas las determinaciones que el Plan prevé
en cuanto a obras de urbanizacién (definicién geométrica y re-
planteo de la vialidad, abastecimiento de agua, saneamiento,
energia eléctrica, telecomunicaciones, semaforizacién, alum-
brado publico, reposicion de los servicios afectados y demas
obras de instalacion y funcionamiento de servicios publicos
exigidos, e incluiran de igual modo, el ajardinamiento, arbo-
lado y amueblamiento de parques y jardines publicos) en una
unidad de ejecucion.

3. Con independencia de los Proyectos de Urbanizacion,
podran redactarse y aprobarse, conforme a la Ley de Régimen

Local, proyectos de obras ordinarias en el suelo urbano, que
no tengan por objeto desarrollar integramente el conjunto de
determinaciones de un Plan de Ordenacion, pudiendo referirse
a obras parciales o menores de pavimentacion, alumbrado,
jardineria, saneamiento local y otras similares.

4. Los Proyectos de Urbanizacion deberan detallar y pro-
gramar las obras con la precision necesaria, para que puedan
ser ejecutadas por técnico distinto del autor del proyecto. La
documentacion de los proyectos de urbanizacion integrara
una memoria informativa, descriptiva y justificativa de las ca-
racteristicas de las obras; planos que definan los contenidos
técnicos de las obras; mediciones; cuadro de precios; presu-
puesto, y pliego de condiciones de las obras y servicios. La
documentacion se ajustara a las disposiciones contenidas en
el Anexo de estas Normas sobre «Condiciones Generales de la
Obra de Urbanizacion.

5. Los Proyectos de Urbanizacion no podran contener
determinaciones sobre ordenacion ni régimen del suelo o de
la edificacion, y no podran modificar las previsiones del ins-
trumento de planeamiento que desarrollen, sin perjuicio de
que puedan efectuar las adaptaciones y ajustes exigidos por
la propia ejecucion material de las obras en atencion a las ca-
racteristicas del suelo y/o subsuelo. A tal fin, los Proyectos de
Urbanizacion podran ajustar y adaptar el viario completando
la definicion realizada en el planeamiento urbanistico del cual
proceden como consecuencia de los replanteos y definicion
geométrica de la topografia resultante, especialmente en las
intersecciones y entronques con la ciudad existente.

6. En Suelo Urbano Consolidado, cuando las obras de ur-
banizacion necesarias y preceptivas para la edificacion de los
solares se refieran a la mera reparacion, renovacion o mejora
en obras o servicios ya existentes, la definicion de los detalles
técnicos de las mismas podran integrarse en el proyecto de
edificacién como obras complementarias.

7. El procedimiento de aprobacién de los Proyectos de
Urbanizacion sera idéntico al establecido por la legislacion ur-
banistica para la delimitacion de las unidades de ejecucion.
La aprobacion definitiva de los Proyectos de Urbanizacion re-
quiere de la previa aprobacion del planeamiento que los legi-
time y de los informes de los 6rganos correspondientes de las
Administraciones sectoriales cuando sea preceptivo.

8. Las obras de urbanizacion incorporadas como obras
complementarias en los proyectos de edificacion, cuando asi
sea procedente, se entenderan aprobadas con la concesion de
la licencia de las obras de edificacion.

9. Los Proyectos de Obras Ordinarias tramitados a ins-
tancia de particulares, comprenderan los documentos y deter-
minaciones exigidas en el apartado 3 de este articulo, y se
tramitaran por idéntico procedimiento que el de la licencia de
obras.

Articulo 4.7.2 Obras de Urbanizacion.

1. Las obras de urbanizacién a incluir en el Proyecto de
Urbanizacion son, conforme a los articulos 98 y 113 de la
LOUA:

a. Las de vialidad, comprendiendo las de explanacion, afir-
mado y pavimentacion de calzadas; construccién y encintado
de aceras, y construccion de las canalizaciones para servicios
en el subsuelo de las vias o de las aceras.

b. Las de saneamiento, que incluyen la construccion de
colectores (generales y parciales), acometidas, sumideros y
atarjeas para aguas pluviales y estaciones depuradoras, en la
proporcién que corresponda a la unidad de ejecucion.

c. Las obras para la instalacién y el funcionamiento del
servicio publico de suministro de agua, incluyendo las de cap-
tacion de ésta cuando sean necesarias, y las de distribucion
domiciliaria de agua potable.

d. Las obras para la instalacion y funcionamiento de la
red de riego y de hidratantes contra incendios.
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e. Las obras para la instalacion y funcionamiento de la
red de suministro de energia eléctrica, comprendiendo la con-
duccién y la distribucion, asi como el alumbrado publico.

f. Las obras para la instalacion y funcionamiento de la red
de telefonia y telecomunicaciones.

g. Las obras de ajardinamiento y arbolado, incluyendo el
amueblamiento, de parques y jardines y vias publicas.

2. Las obras anteriores incluyen la ejecucion de las ne-
cesarias para la conexion con las redes generales existentes,
aun cuando estas se localicen exteriores a la unidad, debiendo
acreditarse que tienen capacidad suficiente para atenderlos.
En caso contrario, las obras de urbanizacion del planeamiento
de desarrollo deberan resolver a su costa la falta de capaci-
dad de las redes existentes, realizando sus acometidas donde
exista dotacion suficiente para garantizar los nuevos servicios.

3. En la ejecucion de los Proyectos de Obras Ordinarias y
Extraordinarias, las obras de Reurbanizacion del espacio Viario
y los espacios libres, tanto municipales, como de los particu-
lares y Compaiiias de Servicios en el ambito del Suelo Urbano
Consolidado, sera de aplicacion los criterios y determinaciones
generales de las presentes Normas y Recomendaciones sobre
disefo del viario.

Articulo 4.7.3. Normas Minimas de Urbanizacion.

1. En todo caso se aplicaran como normas minimas so-
bre condiciones de la urbanizacion las que se establecen en el
presente articulo asi como las que, con caracter de ordenan-
zas urbanisticas, se contienen en el Anexo Il sobre Condicio-
nes Generales de la Obra de Urbanizacion de estas Normas,
que podran ser completadas o modificadas por unas Ordenan-
zas especificas de las previstas en el articulo 24 de la Ley
7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

2. En lo referente a dotaciones, usos calculos, especifi-
caciones técnicas y de proyecto, etc., del abastecimiento de
agua potable y de riego, depuracion y vertido, suministro de
energia eléctrica, pavimentacion, aceras y jardineria, se estara
a lo dispuesto en las Normas Basicas y Técnicas de aplicacion,
exigiéendose la legislacion sobre la materia y las recomendacio-
nes efectuadas por la entidad gestora municipal del servicio
del agua.

3. Deberan adoptarse las medidas precisas para la elimi-
nacion de barreras arquitectdnicas segln el Decreto 72/92,
de 5 de marzo y las normas contenidas en el Anexo Ill de las
presentes Normas Urbanisticas.

4. Una plaza de aparcamiento publico por cada 20 estara
sefializada y exclusivamente reservada para minusvalidos y
tendra unas dimensiones de 3,30 x 4,00 m. Obligatoriamente
se sefalizaran espacios exclusivos para bicicletas con sopor-
tes adecuados, a razon de una plaza por cada diez.

5. En todo Proyecto de Urbanizacion se debera prever el
acondicionamiento de zonas reservadas para la ubicacion de
contenedores para la recogida selectiva de residuos solidos,
incluyendo los propios contenedores, en la proporcién que re-
sulte en funcién de la poblacién servida y con las caracteristi-
cas técnicas que establezca el Ayuntamiento o las Ordenanzas
Municipales.

6. Las paradas de autobuses llevaran marquesinas o cu-
biertas de disefio adecuado, con laterales transparentes para
la proteccion del viento, del sol y de la lluvia, con bancos de
espera. Donde se instalen tendra una anchura minima de 4,00
m, 0 se ampliara hasta alcanzarlos y una longitud minima de
10 m rebasando siempre la linea de aparcamientos a ambos
lados, en su caso.

7. Sera obligatorio iluminar intensamente los «pasos-ce-
bra», asi como mantenerlos en perfecto estado de pintura,
instalando una adecuada sefalizacion preventiva de su proxi-
midad. Los obstaculos artificiales en el pavimento a 20, 10 y
5 metros antes de los pasos, para disminuir la velocidad de
aproximacion, seran especificamente utilizados para este fin.

8. Sera obligatorio, ademas de la jardineria propia de
los espacios libres, plantar arboles de sombra, como minimo
cada 10 metros en cada acera, a razon de dos en fondo en
las calles principales y de uno en las secundarias; asi como
instalar bancos en las aceras cada 30 metros; la observancia
sobre proteccion de arbolado, sera rigurosa en el proyecto de
urbanizacion. Donde haya aparcamientos en linea o bateria los
arboles se ubicaran entre las plazas de estacionamiento y no
sélo en las aceras, asi como en los grandes aparcamientos
publicos para proteger los vehiculos.

9. Los arboles seran necesariamente de sombra, o fron-
dosos, de hoja caduca, rapido desarrollo y resistentes al me-
dio urbano.

Articulo 4.7.4. Ejecucién de las Obras de Urbanizacion.

1. Las obras de urbanizaciéon se ejecutaran conforme a
las prescripciones técnicas que establezca, con caracter gene-
ral o especifico la Administracion Urbanistica Municipal.

2. En todas las obras de urbanizacion sera de aplicacion
el Decreto 72/1992 de 5 de mayo, de Eliminacion de Barreras
0 cualquier otra disposicion que lo supliere.

3. Las obras de urbanizacion en las Actuaciones Sistema-
ticas deberan vallar, conforme a las condiciones establecidas
en estas Normas, las parcelas destinadas a equipamientos pu-
blicos que se encuentren en su ambito.

Articulo 4.7.5. Garantias del promotor para la ejecucion de
los Proyectos de Urbanizacion y Obras en espacios publicos.

1. Se exigira a los promotores, previamente al inicio de las
obras del Proyecto de Urbanizacién, una garantia equivalente
al 25% del presupuesto total de las obras proyectadas, que
respondera del cumplimiento de los deberes y obligaciones
impuestas a los promotores y de los compromisos por ellos
contraidos, asi como servird para garantizar las afecciones
que puedan producirse sobre los servicios municipales exis-
tentes tanto en el interior de los suelos urbanizados como en
el entorno proximo.

2. La garantia para asegurar la obligacion de urbanizar
puede constituirse:

a. En metalico.

b. Mediante hipoteca de los terrenos susceptibles de edi-
ficacion privada y comprendidos en la Unidad de Ejecucién
objeto de urbanizacion, a excepcion del suelo donde debe
materializarse el aprovechamiento de la Administracion. Esta
hipoteca se pospondra a cualquier otra que se constituya con
la finalidad de garantizar créditos destinados a financiar las
obras de urbanizacion.

c. En Titulos de Deuda Publica del Estado, de la Comuni-
dad Auténoma o del Municipio.

d. Mediante aval otorgado por entidad financiera o de se-
guros.

e. Mediante hipoteca de terrenos susceptibles de edifica-
cion privada ubicados fuera de la Unidad de Ejecucion objeto
de urbanizacién, de un valor suficiente para cubrir el importe
de la garantia.

3. El presupuesto del Proyecto podra ser revisado y mo-
dificado por la Administracion Urbanistica Municipal mediante
resolucion motivada. En tales situaciones, el promotor debera
constituir, como garantia complementaria de la inicialmente
constituida, la diferencia entre el importe inicial y el calculado
como consecuencia de la revision.

4. Seran de cuenta del Promotor las gestiones, pago de
gastos por redaccion y visado de los proyectos de instalacio-
nes que hayan de presentarse en los Organismos competentes
a efectos de conexiones a servicios urbanos y acometidas, y
en general todo lo necesario para el funcionamiento adecuado
y la legalizacion de las instalaciones, aun cuando hayan de
ser puestas a nombre de la Administracion. Mensualmente,
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el promotor debera presentar obligatoriamente las fotografias
necesarias para documentar la ejecucion de las mismas.

Articulo 4.7.6. Recepcion de las Obras de Urbanizacion.

1. La recepcion de las obras de urbanizacion corresponde
al municipio.

2. La recepcion de las obras se realizara previa constata-
cion de que las obras realizadas se encuentran finalizadas, se
encuentran en buen estado y son conformes con el Proyecto
autorizado asi como a las prescripciones técnicas aprobadas
por la Administracion Municipal sobre calidad de la obra urba-
nizadora.

3. La recepcion se realizara mediante el levantamiento de
la correspondiente acta.

4. Sin perjuicio de la asuncién de la obligacion de conser-
vacion por el municipio o por la entidad urbanistica correspon-
diente, tras el acto de recepcion comienza el plazo de garantia
de un afo, en el que la persona o entidad que hubiera entre-
gado las obras al municipio respondera de cuantos defectos y
vicios de construccion sean apreciados, debiendo proceder a
su reparacion o subsanacion. En caso de incumplimiento de
esta obligacion, el municipio podra ejecutar la garantia pres-
tada para asegurar las obras de urbanizacion, la cual sélo po-
dra ser cancelada y devuelta al término del afio de garantia
previa constatacion del buen estado de las obras.

CAPITULO VIII. LA INTERVENCION PREVENTIVA DE LOS
ACTOS DE EDIFICACION

Articulo 4.8.1. Potestades administrativas en materia de
disciplina .

1. La Administracion asegura el cumplimiento de la legis-
lacion y ordenacion urbanisticas mediante el ejercicio de las
siguientes potestades:

a. La intervencion preventiva de los actos de edificacion o
construccion y uso del suelo, incluidos el subsuelo y el vuelo,
en las formas dispuestas en esta Ley.

b. La inspeccion de la ejecucion de los actos sujetos a
intervencion preventiva.

c. La proteccion de la legalidad urbanistica y el restableci-
miento del orden juridico perturbado.

d. La sancion de las infracciones urbanisticas.

2. La disciplina urbanistica comporta el ejercicio de todas
las potestades anteriores en cuantos supuestos asi proceda.

Articulo 4.8.2. Legitimacién para los actos de uso y edi-
ficacion.

1. Los actos de edificacién en parcelas que tengan la con-
dicion de solar solo podran ser realizados por sus propietarios
o por los titulares de derechos suficientes al efecto previa ob-
tencion de la licencia de obras correspondiente.

2. La legitimidad de la ejecucién de los actos de parce-
lacion urbanistica, urbanizacion, construccion o edificacion e
instalacion, asi como de cualquier otra obra o uso objetivo del
suelo, salvo las excepciones expresamente establecidas en la
legislacion, tiene como presupuesto la concurrencia de las si-
guientes circunstancias:

a. La vigencia de ordenacion urbanistica idonea para legi-
timar la actividad de ejecucion y edificacion.

b. EI cumplimiento de los deberes urbanisticos exigidos
legalmente conforme a la clase de suelo de que se trate.

c. La cobertura en proyecto aprobado administrativa-
mente, cuando sea legalmente exigible.

d. La obtencion, vigencia y eficacia de la licencia y resolu-
ciones en que deba concretarse la intervencion administrativa
previa.

Articulo 4.8.3. La intervencién administrativa municipal
del uso del suelo .

1. La intervencién municipal del suelo, que es de ejerci-
cio inexcusable, se lleva a cabo mediante el otorgamiento de
licencias urbanisticas, las drdenes de ejecucién y la inspeccion
urbanistica.

2. Estan sujetos a previa licencia municipal los actos de
uso del suelo y el subsuelo, tales como:

1.° Las obras de construccion de edificaciones, instalacio-
nes e industrias de nueva planta.

2.° Las obras de ampliacion, reforma o conservacion de
edificios, instalaciones o industrias existentes.

3.° La modificacion o reforma que afecta a la estructura
de los edificios, instalaciones e industrias existentes.

4° Las de modificacion del espacio exterior de los edifi-
cios e instalaciones, cualquiera que sea su uso.

5.° Las de modificacion de la disposicion interior de los
edificios, instalaciones e industrias existentes.

6.° Las obras que hayan de realizarse con caracter pro-
visional.

7.° Las obras de instalacién o reparacion de servicios pu-
blicos de agua, gas, correos, sefalizacion, electricidad, telé-
fono, etc., tanto subterraneos o areas, como postes, casetas,
buzones, cabinas, etc., excepto las expresamente contenidas
en los Proyectos de Urbanizacion o Proyectos de Obras Ordi-
narias, autorizadas por su aprobacion.

8.° Las parcelaciones.

9.° Los movimientos de tierras (vaciado, desmontes, ex-
planacion, excavacion, terraplenado, vertido, etc.) y demas
obras de urbanizacion, apertura de caminos, vias o accesos
rodados, salvo que tales actos estén detallados y programa-
dos como obras a ejecutar en un proyecto de urbanizacion o
edificacion aprobado.

10.° La primera utilizacién u ocupacién de los edificios,
locales, industrias e instalaciones en general.

11.° Los usos de caracter provisional.

12.° El uso del vuelo sobre las instalaciones y edificacio-
nes y el acristalamiento de balcones, ventanas y terrazas, ins-
talacién de toldos, acondicionadores de aire y antenas de TV.

13.° La modificacion del uso existente de los edificios,
industrias, viviendas, locales o partes de edificios e instalacio-
nes en general, asi como de maquinaria y otras instalaciones
industriales.

14.° La demolicién de las construcciones totales o par-
ciales salvo en los casos declarados de ruina inminente y el
vertido de sus escombros.

15.° Las instalaciones subterraneas dedicadas a aparca-
mientos, actividades industriales, mercantiles o profesiona-
les, servicios publicos o cualquier otro uso a que se destine
el subsuelo (captacion de agua, fosas sépticas, conducciones
privadas, etc.).

16.° La corta de arboles, constituyan o no masa arbédrea,
la roza y el descepe.

17.° Cerramientos o vallados de solares, fincas o terrenos
u obras provisionales con frente a una via publica y la instala-
cion de gruas torres.

18.° La colocacion de carteles de propaganda visibles
desde la via publica, y la utilizacién de sistemas publicitarios
acusticos (o aéreos en el espacio municipal).

19.° Modificacién de las caracteristicas fisicas del suelo
(pavimentados, asfaltados, drenajes, etc.).

20.° Y, en general, toda obra de construccion o uso del
suelo, ya sea de caracter permanente o provisional que impli-
que o requiera alteracion de las rasantes de los terrenos o de
los elementos naturales de los mismos, la modificacion de sus
linderos, el establecimiento de nuevas edificaciones, usos e
instalaciones o la modificacion de los existentes.
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3. La sujecion a licencia municipal previa alcanza, asi
mismo, a las actividades a realizar por particulares en terrenos
de dominio publico, sin perjuicio de la autorizacion o conce-
sion pertinente por parte del Ente titular del dominio publico.

Articulo 4.8.4. Actos promovidos por Administraciones
publicas.

1. Los actos a que se refiere el articulo anterior que sean
promovidos por una Administracion Publica o sus entidades
adscritas o dependientes de la misma, distinta de la munici-
pal, estan sujetos igualmente a licencia urbanistica.

2. Se exceptuan de la regla establecida en el apartado
anterior los actos de ejecucion, realizacion o desarrollo de las
siguientes obras, instalaciones y usos:

a. Las obras publicas ordinarias de las actuaciones urbani-
zadoras no integradas y las de implantacion de infraestructuras
y servicios, cuando la legislacion sectorial establezca un pro-
cedimiento especial de armonizacion o compatibilizacién con
la ordenacion urbanistica.

b. Las amparadas y definidas en Planes Especiales supra-
municipales.

En ambos supuestos los proyectos correspondientes de-
beran ser remitidos al Ayuntamiento para consulta y concerta-
cion de sus contenidos por plazo nunca inferior a un mes, obli-
gando dicha concertacion a las Administraciones a procurar la
definicion acordada de los términos de ejecucion, realizacion o
implantacion de las obras, instalaciones o usos contenidos en
el proyecto. Una vez acordados los términos de la ejecucion,
el inicio de las obras e instalaciones o la implantacion de los
usos deberan comunicarse con caracter previo a los munici-
pios interesados.

3. Se exceptuan igualmente de la regla prevista en el
apartado 1 los actos promovidos por una Administracion pu-
blica en los que concurra un excepcional o urgente interés
publico. La Administracion promotora del proyecto técnico
debera, para legitimar la misma, acordar su remisiéon al muni-
cipio correspondiente para que, en el plazo de un mes comu-
nique a aquélla la conformidad o disconformidad del mismo
con el instrumento de planeamiento de aplicacion.

Cuando estos actos sean promovidos por la Administra-
cion de la Comunidad Auténoma de Andalucia o entidades
adscritas o dependientes de la misma, en caso de comuni-
cacion de la disconformidad, las actuaciones deberan ser re-
mitidas a la Consejeria competente en materia de urbanismo
para que, tras los informes correspondientes y junto con su
propuesta, las eleve al Consejo de Gobierno que decidira so-
bre la procedencia de la ejecucion del proyecto. El acuerdo
que estime dicha procedencia, que posibilitara su inmediata
ejecucion, debera ordenar la iniciacion del procedimiento de
innovacion del instrumento de planeamiento.

Articulo 4.8.5. Actos realizados sin licencia.

Los actos de uso del suelo y subsuelo realizados sin li-
cencia o sin ajustarse a sus determinaciones, daran lugar a la
adopcion de las medidas de proteccion de la legalidad urbanis-
tica y disciplinaria previstas en la legislacion vigente.

Articulo 4.8.6. Actos no sujetos a licencia que precisan
comunicacion.

Las obras de urbanizacion, construccion o derribo de un
edificio cuando se efectuan en virtud de orden municipal y bajo
direccion de los servicios técnicos de la a la Administracion
Urbanistica Municipal, salvo que se exija un proyecto, estaran
exentas de licencias, pero exigen comunicacion previa.

Articulo 4.8.7. Régimen de las licencias.

El régimen de las licencias urbanisticas se ajustara a lo
dispuesto en el presente Capitulo asi como a las disposiciones
contenidas en el Anexo | a este Plan sobre licencias.

Articulo 4.8.8. Plazos de vigencia de las licencias.

1. Las licencias caducaran y quedaran sin efecto, sin de-
recho a indemnizacion, cuando las obras mayores de edifica-
cion, instalacién o uso, no se hubieran iniciado y proseguido
a ritmo normal en el plazo establecido en la correspondiente
licencia, que en ninglin caso excedera de seis meses.

2. Las licencias de obra menor caducaran y quedaran sin
efecto, cuando no se hubieran iniciado y proseguido a ritmo
normal en el plazo de dos meses contados a partir del dia
siguiente a la notificacion del otorgamiento de la misma.

3. Las obras menores necesariamente comprendidas en
el proceso de edificacion e instalacion de obras mayores y que
implicitamente se amparan o incluyen en el otorgamiento de
licencia como las propias del ritmo normal de la obra, a que se
refiere el nimero 1 anterior y la demolicion de las construccio-
nes necesarias para la obra nueva, deberan haberse iniciado
igualmente antes de transcurrir el plazo establecido en la li-
cencia de obra mayor. En otro caso estas obras menores, par-
ciales y preparatorias caducaran, habiendo de solicitarse por
separado de la obra mayor y antes de la caducidad de ésta,
para poder proseguir dichas obras al ritmo normal previsto.

4. Las licencias determinaran el plazo de vigencia en que
deberan concluirse todas las obras que ampara, atendiendo
a la naturaleza, etapas y entidad de las mismas. También po-
dran concederse prorrogas de conclusion con analogos crite-
rios a las de iniciacion.

5. El plazo para la conclusion de las obras e instalaciones
se contara desde la notificacion de su iniciacion efectiva, con
arreglo a los numeros anteriores de este articulo, segun el tipo
de obra a ejecutar.

Articulo 4.8.9. Licencias de obras relacionadas con el Pa-
trimonio Cultural.

1. En las obras que afecten a monumentos declarados o
incoados Bien de Interés Cultural, a inmuebles objeto de ins-
cripcion especifica en el catalogo General del Patrimonio His-
torico Andaluz o a sus entornos, sera necesario obtener previa
autorizacion de los 6rganos competentes de la Consejeria de
Cultura.

2. Cuando proceda, por aplicacién de la legislacion secto-
rial del Patrimonio Histdrico, la previa autorizacion del 6rgano
competente de la Administracion Autondmica para la conce-
sion de licencia, se debera presentar un ejemplar mas del pro-
yecto de obras para su remisién a aquél.

3. Cuando la peticion de licencia afecte a un edificio, con-
junto o elemento incluido en el Catalogo y sefialado en los pla-
nos del presente Plan, como patrimonio a conservar y prote-
ger cualquiera que sea su categoria, o se trate de una obra de
nueva planta en la misma calle en proximidad a las anteriores,
se exigiran ademas, fotografias, fotomontajes, perspectivas,
dibujos, estudios ambientales del conjunto urbano y croquis
de alzados de las edificaciones existentes en un minimo de 1
casa a ambos lados del edificio para el que se solicita licencia,
incorporandole en la representacion del conjunto.

4. Toda solicitud de licencia de demolicion parcial asi
como las de enfoscado, reparacion o reforma de fachadas, en
edificios catalogados, debera acompafarse de fotografias en
color de la edificacion existente y planos a 1/100.

5. Los proyectos que afecten a elementos de un Conjunto
de Edificios declarado o incoado Bien de Interés Cultural, de-
beran redactarse de acuerdo con las instrucciones de Presen-
tacion de Proyectos para Actuaciones que afecten a dichos
ambitos aprobadas por la Consejeria de Cultura.

6. En todo caso, deberan contener la siguiente documen-
tacion.

a. Obras de reforma y ampliacion:
|. Determinacion de los campos visuales, en planta y fotos
(1/500).
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[Il. Estado actual, con alzados, plantas y secciones y es-
quema de la seccion de la calle (1/100 y 1/200).

lll. Reforma (integracion compositiva) en alzados, plantas
y secciones (1/100).

IV. Volumetria, en el caso de alteracion de volimenes de
la reforma, con esquema axonométrico de la solucion pro-
puesta y medianerias vistas (1/200).

b. Obras de nueva planta, sustituciones o primeras im-
plantaciones:

. Integracion en el tejido urbano, con emplazamiento y
solucién de usos propuestos y parcelacion (1/500).

[Il. Determinacion de campos visuales, plantas (1/500) y
fotos.

[Il. Volumetria propuesta en axonométrica (1/200).

IV. Estado actual, alzado y descripcion fotografica de la
preexistente.

V. Integracién compositiva, con dibujos del entorno ur-
bano.

c. Solicitud de permiso de derribo total o parcial:

. Integracion en el tejido urbano (1/500).

Il. Estado actual, alzados, plantas y secciones (1/100) y
fotos.

7. La documentacion escrita, abarcara la memoria justifi-
cativa de la oportunidad y conveniencia de las obras a realizar,
con usos actuales, proyectados, materiales, estado actual,
investigacion historiografica, costes, dibujos de los elementos
esenciales del entorno, técnica de recuperacion y restauracion
de los elementos, estructuras, cubiertas, etc., y alcance de la
intervencion propuesta.

8. Para las obras a realizar en terrenos sometidos a pro-
teccion arqueologica, o cuando se produjeran hallazgos de in-
terés artistico, se estara a lo expresado en el Capitulo IV del
Titulo VIII de las presentes, para cualquier clase de suelo.

La aparicion de todo vestigio arqueoldgico en forma im-
prevista, sera inmediatamente comunicada a la Administra-
cion Municipal y Autonomica.

Articulo 4.8.10. Obras, afecciones y organismos compe-
tentes.

Con caracter previo a la presentacion ante la Administra-
cion Urbanistica Municipal del proyecto para el que se soli-
cita licencia, cuando se tratase de obras o instalaciones en
zonas de afeccion o de dominio de otros 6rganos concurrentes
o por virtud de ser una materia sectorial especifica, debera
obtenerse, segun los casos, autorizacion, informe, concesion
o licencia previas y preceptivas del organo competente por
razén de la materia y presentarlas en el expediente, para con-
siderar completa la documentacion a efectos del computo de
sus plazos. En otro supuesto, el tiempo requerido para que
la Administracion Urbanistica Municipal cumpla el tramite y
obtenga la resolucién solicitada, suspendera los plazos del
procedimiento administrativo a él imputables. Cuando el tra-
mite ante el 6rgano concurrente no fuese preceptivo, pero el
Ayuntamiento lo instase, los plazos seran a cuenta de los im-
putables al mismo.

Articulo 4.8.11. Sefialamiento de alineaciones y rasantes.

1. La solicitud de sefialamiento de alineaciones y rasan-
tes, que no es objeto de licencia, expresara si es a efectos
de deslinde, de parcelacion o de edificacion. Debera acompa-
fiarse plano de situacién con orientacion, a escala 1:1.000,
en el que se sitle el solar, en la manzana a que pertenezca
y en el que se acoten exactamente las distancias a las calles
inmediatas, asi como los anchos de aquéllas a las que dan
sus fachadas. También se acompafara plano, por duplicado,
a escala 1:500 en el que se sefiale la forma, dimensiones y

superficie del solar, su situacion respecto a las vias publicas y
lineas colindantes.

En el caso especial que lo requiera, se podran exigir per-
files acotados del terreno para estudiar los desniveles en rela-
cion con las calles o servicios urbanos.

2. Todos los documentos antes citados deberan de ir sus-
critos por el técnico competente legalmente autorizado y visa-
dos por el Colegio Oficial, lo cual sera requisito indispensable
previo a la tramitacion del expediente de licencia de construc-
cion. Se presentara esta documentacion por duplicado.

3. Presentada la documentacion indicada y después de
efectuar el pago de los derechos o tasas correspondientes, se
fijara el dia y la hora, para antes de un mes de la solicitud,
en que habra de llevarse a cabo el replanteo, notificandose
al solicitante para que se persone con el técnico competente,
legalmente autorizado, sin cuyo requisito no se practicara la
fijacién de alineacién y rasante, perdiendo los derechos abona-
dos en caso de incomparecencia.

4. La ejecucién del sefalamiento se hara constar en un
plano o croquis de replanteo, por duplicado, firmados por el
facultativo municipal y el técnico del solicitante.

TITULO V. INSTRUMENTOS DE POLITICA DE SUELO
Y VIVIENDA

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 5.1.1. Instrumentos de politica de suelo y vi-
vienda.

1. Son instrumentos de la politica municipal de suelo y
vivienda:

a. El Patrimonio Municipal de Suelo.

b. El sometimiento a los derechos de tanteo y retracto de
las transmisiones onerosas de terrenos y viviendas incluidas
en areas delimitadas con esta finalidad.

c. La sustitucion del sistema de compensacion por el de
expropiacion cuando no se diera cumplimiento a los deberes
inherentes a aquél sistema en los plazos establecidos.

d. La sustitucion del propietario incumplidor del deber de
edificar, conservar o rehabilitar.

2. Sin perjuicio de la concurrencia de los instrumentos de
la politica de suelo a los objetivos de la politica de vivienda,
constituyen instrumentos especificos de ésta ultima:

a. La expropiacion para la obtencion de terrenos destina-
dos en el planeamiento a la construccion de viviendas acogi-
das a cualquier régimen de proteccion oficial.

b. La delimitacion de areas de sujecion al ejercicio de los
derechos de tanteo y retracto de las transmisiones de vivien-
das en construccion o construidas.

c. La delimitacion de reservas de terrenos para la amplia-
cion del Patrimonio Municipal del Suelo.

d. El establecimiento como calificacion urbanistica espe-
cifica la de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes
de proteccion.

Articulo 5.1.2. El Patrimonio Municipal del Suelo.

1. El Patrimonio Municipal de Suelo del Ayuntamiento de
Los Barrios constituye el instrumento basico de la politica mu-
nicipal de suelo y elemento necesario para la ejecucién del
presente Plan.

2. El Patrimonio Municipal de Suelo se destinara a las si-
guientes finalidades:

a. Preferentemente, a adquirir suelos destinados a vivien-
das de proteccién oficial u otros regimenes de proteccion pu-
blica.
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b. Posibilitar la ejecucion urbanistica de actuaciones pu-
blicas.

c. Conseguir una intervencion publica en el mercado de
suelo de entidad suficiente para incidir eficazmente en la for-
macion de los precios, garantizando, tanto una oferta de suelo
suficiente con destino a la construcciéon de viviendas de pro-
teccion oficial u otros regimenes de proteccion publica como
con destino a otros usos de interés publico o social.

d. Contribuir a la proteccién o preservacion de las carac-
teristicas del suelo no urbanizable o de cumplir determinadas
funciones estratégicas de ordenacion o vertebracion territorial.

e. Fomentar actuaciones privadas, previstas en el planea-
miento, para la mejora, conservacion y rehabilitacion de zonas
degradadas o de edificaciones de la ciudad consolidada.

f. Por ultimo, a facilitar la ejecucién de los instrumentos
de planeamiento.

3. La gestion del Patrimonio Municipal de Suelo com-
prende todas las facultades precisas para asegurar el cum-
plimiento de las finalidades previstas en el apartado anterior.
La Administracion Urbanistica Municipal podra hacer uso de
todas las formas de gestion legalmente previstas para la eje-
cucion del planeamiento.

4. Integran el Patrimonio Municipal de suelo, entre otros:

a. Los terrenos y construcciones obtenidos en virtud de
las cesiones correspondientes a la participacion de la Admi-
nistracion en el aprovechamiento urbanistico o en virtud de
convenio urbanistico.

b. Los adquiridos con los ingresos derivados de la sustitu-
cion de tales cesiones con pagos en metalico.

c. Los terrenos y construcciones adquiridos por la Admi-
nistracion Urbanistica, por cualquier titulo, con el fin de su in-
corporacion al mismo, y en todo caso, los que lo sean como
consecuencia del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto
previstos en la Ley 7/2002.

d. Los ingresos obtenidos en virtud de la prestaciéon com-
pensatoria por la autorizacion de actuaciones de interés social
en Suelo No Urbanizable.

e. Los bienes patrimoniales incorporados por decision del
Ayuntamiento.

f. Los ingresos obtenidos por las multas impuestas como
consecuencia de las infracciones urbanisticas.

g. Los recursos derivados de su gestion y los bienes ad-
quiridos con la aplicacién de tales recursos.

Articulo 5.1.3. Instrumentos para la ampliacion del Patri-
monio Municipal de Suelo.

1. Son instrumentos especificos para la ampliacion del
Patrimonio Municipal de Suelo:

a. La determinacion del sistema de expropiacién en uni-
dades de ejecucion de Suelo Urbano No Consolidado o urba-
nizable.

b. La expropiacion de terrenos por incumplimiento de la
funcion social de la propiedad.

c. La delimitacion de reservas de terrenos para el Patri-
monio Municipal de Suelo en cualquier clase de terrenos.

d. La delimitacion de areas en las que se sometan a los
derechos de tanteo y retracto las transmisiones onerosas de
terrenos incluidas en ellas.

2. El Ayuntamiento consignara en sus presupuestos ordi-
narios una cantidad equivalente al cinco por ciento (5%) de su
importe con destino al Patrimonio Municipal de Suelo.

3. La prestacion compensatoria percibida por la Adminis-
tracion Local en las actuaciones de interés publico en suelo no
urbanizable se afectaran a la constitucion de reservas de te-
rrenos para el Patrimonio Municipal del Suelo con la finalidad
de contribuir a la proteccién o preservacion de las caracteristi-

cas del suelo no urbanizable o bien llamados a cumplir deter-
minadas funciones estratégicas de ordenacién o vertebracion
territorial.

4. En el suelo urbano no consolidado y en el urbanizable
ordenado, la adquisicion de terrenos para el Patrimonio Mu-
nicipal del Suelo se realizara mediante el establecimiento del
sistema de expropiacion.

Articulo 5.1.4. Destino de los Bienes del Patrimonio Pu-
blico del Suelo.

1. El destino de los bienes del Patrimonio Publico de
Suelo, una vez incorporado al proceso urbanizador y edificato-
rio, debe realizarse, en todo caso, conforme a su calificacion
urbanistica y a la regulacion contenida en el presente articulo.

2. Si la calificacion urbanistica de los terrenos es la es-
pecifica de vivienda protegida, en todo caso, el destino de los
bienes del Patrimonio Publico de Suelo deberan ser el de vi-
viendas de proteccion oficial o el de otro régimen de protec-
cion publica.

3. Si el uso admitido por el planeamiento es el genérico
de vivienda, los terrenos del Patrimonio Publico de Suelo, de-
beran ser destinados a la construccion de Viviendas de Pro-
teccion Oficial u otros regimenes de protecciéon publica. No
obstante, de forma excepcional y justificada tanto en las con-
diciones particulares de la edificacion establecidas por el pla-
neamiento como en una mejor gestion del propio patrimonio,
podran ser destinadas a otros tipos de viviendas no sujetas a
ningun régimen de proteccion publica.

4. Si el uso admitido es incompatible con el residencial,
los terrenos del Patrimonio Publico de Suelo seran destinados
preferentemente a usos declarados de interés publico siempre
que las determinaciones urbanisticas lo permitan.

5. A los efectos anteriores y conforme al articulo 75.1.b
de la Ley de Ordenacion Urbanistica, se consideran usos de
interés publico los siguientes:

a. los usos productivos que promuevan la modernizacion
y el desarrollo econdmico y social del municipio.

b. los equipamientos privados y usos integrantes de los
servicios privados de interés social.

c. los usos declarados de interés publico por disposicion
normativa.

d. otros usos expresamente declarados como de interés
publico por el Ayuntamiento mediante la aprobacion de unas
Ordenanzas especificas.

6. En el supuesto previsto en el apartado 4, y no siendo
posible destinarlos a los usos previstos en el apartado ante-
rior, a cualesquiera de los usos admitidos por el planeamiento,
cuando asi sea conveniente para la ejecucion de éste, tal des-
tino redunde en una mejor gestion del patrimonio publico y asi
se declare expresamente en acuerdo especifico por el Ayunta-
miento por su interés publico o social.

Articulo 5.1.5. Zonas para la ampliacion de otros Patrimo-
nios Publicos de Suelo.

1. La delimitacion de areas de reservas de terrenos para
la ampliacion del Patrimonio Publico de Suelo se realizara,
preferentemente, en:

a. En las zonas del suelo urbanizable no sectorizado que
se integren en las areas de oportunidad y centralidad del Plan
de Ordenacion del Territorio de ambito subregional.

b. En el suelo no urbanizable, con la finalidad de contri-
buir a su proteccion o preservacion del mismo o para asegurar
el cumplimiento de funciones estratégicas de vertebracion te-
rritorial, de conformidad con las previsiones del articulo 74.1.
parrafo segundo de la Ley de Ordenacion Urbanistica de An-
dalucia.
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CAPITULO II. DETERMINACIONES RELATIVAS A GARANTIZAR
EL SUELO SUFICIENTE PARA VIVIENDAS DE PROTECCION
OFICIAL U OTROS REGIMENES DE PROTECCION PUBLICA

Articulo 5.2.1. Sobre el caracter de las determinaciones.
Son determinaciones estructurales:

a. La calificacién urbanistica pormenorizada de vivienda
protegida.

b. La distribucién cuantitativa que de esta calificacion se
hace en las fichas de las Normas Particulares correspondien-
tes a cada sector o area de reforma interior con el uso carac-
teristico de residencial.

Articulo 5.2.2. La Calificacion de Viviendas Protegidas.

En aquellos casos en los que en el presente Plan esta-
blezca una reserva minima de viviendas protegidas, Unica-
mente podra edificarse en las parcelas en las que se concreta
esta calificacion pormenorizada aquellas vivienda que cum-
plan las condiciones de uso, destino, calidad, precio de venta
o alquiler y, en su caso, superficie y disefio, establecidas en la
Ley 13/2005 (o norma que la sustituya), y en las demas dis-
posiciones que resulten de aplicacion y sean calificadas como
tales por la Consejeria competente en materia de vivienda.

También tendran esta consideracion los alojamientos
que, de acuerdo con lo establecido reglamentariamente, sean
calificados como protegidos por la Consejeria competente en
materia de vivienda, que se integren en conjuntos que cons-
tituyan formulas intermedias entre la vivienda individual y la
residencia colectiva, en los términos en que se establezca.

En ningun caso el uso de vivienda protegida podra ser
sustituido por el de vivienda libre.

Articulo 5.2.3. Instrumentos de ordenacion para la ubica-
cion en parcelas edificables de las Viviendas Protegidas.

1. La ubicacion concreta de la calificacion de Viviendas
Protegidas en parcelas resultantes en el seno de cada sector o
area de reforma interior, no integra la ordenacién estructural,
y sera determinada por el siguiente instrumento de planea-
miento:

a. Corresponde al Plan Parcial en los ambitos del suelo
urbanizable sectorizado la localizacion en parcelas determina-
das de la reserva de terrenos con la calificacion urbanistica de
viviendas protegidas.

b. Al Plan Especial en las areas de reforma interior con
ordenacion pormenorizada diferida.

c. El Plan General en los sectores de suelo urbanizable
ordenado o areas de suelo urbano no consolidado con ordena-
cion pormenorizada completa.

De forma supletoria en el caso de que no se llegara a
identificar en los planos la parcela 0 manzana concreta en el
que debe materializarse la vivienda protegida en el seno del
area o sector, se entendera que se califica con el uso urbanis-
tico de vivienda protegida aquella manzana edificable de uso
residencial del ambito que cuente con la mayor atribucion de
edificabilidad de las resultantes de la ordenacion.

En aquellos casos, en los que sélo una parte de la edifica-
bilidad total atribuida a la manzana deba destinarse a vivienda
protegida, se formulara un Estudio de Detalle para realizar la
correspondiente distribucion de los volumenes edificables en-
tre vivienda libre y protegida en el interior de la manzana.

d. El Plan General en parcelas del suelo urbano consoli-
dado.

e. El Plan Especial cuando se redacte con esta finalidad
en ambitos del suelo urbano consolidado.

2. Los Planes Especiales y Parciales, en su labor propia
de concretar la localizacion de la reserva de vivienda prote-
gida, se ajustaran a los siguientes criterios:

1.° Procuraran asignar la calificacion de vivienda protegida
al menos a una manzana independiente con capacidad para
materializar la edificabilidad y nimero de viviendas suficiente
que corresponde a la Administracion Urbanistica Municipal
conforme a su derecho a la participacion en las plusvalias. Si
el derecho municipal es superior, se procurara igualmente la
asignacion de manzana o parcelas independientes localizadas
en posiciones diversas a fin de evitar la segregacién social.

2.° El resto de las viviendas protegidas que deban adju-
dicarse a los interesados se procurara igualmente localizarse
en parcelas independientes o bien en parcelas que tengan
atribuida edificabilidad de vivienda libre, pero cuya division o
segregacion no sea dificil.

3.° La calificacion de viviendas protegidas se establecera
en parcelas con tipologias adecuadas para que puedan mate-
rializarse proyectos acogidos al Plan de Viviendas vigente en el
momento de aprobarse el Estudio de Detalle.

4.° Preferentemente la calificacion de viviendas protegi-
das se asignara a las parcelas localizadas en las proximidades
de las redes de transportes publicos, los equipamientos y ser-
vicios terciarios.

Articulo 5.2.4. Planes Especiales para la calificacion de
Vivienda Protegidas.

Podran formularse, en cualquier momento, Planes Es-
peciales para establecer en el suelo urbano la calificacion de
terrenos o construcciones de viviendas de proteccion oficial u
otros regimenes de proteccion publica.

Articulo 5.2.5. Porcentaje de viviendas protegidas en el
sistema de expropiacion derivado de una declaracién de in-
cumplimiento.

En los sectores y areas de reforma interior con uso carac-
teristico de residencial en los que se determine como sistema
de actuacion el de expropiacién como sustitutivo del de com-
pensacion por razén de una declaracion de incumplimiento de
deberes, el porcentaje de viviendas que se establece como
minimo en las fichas correspondientes se vera incrementado
en un 5%.

Articulo 5.2.6. Computo de la reserva minima de Vivien-
das Protegidas y numero de viviendas totales.

1. El aprovechamiento urbanistico, la edificabilidad y el
numero (o porcentaje en relacién con el total) de viviendas con
la calificacion de Vivienda Protegida establecida por el pre-
sente Plan en cada una de las fichas de los sectores y areas
con uso residencial, tendra el caracter de minimo.

2. Como medida de fomento se establece que el parame-
tro del numero total maximo de viviendas de cualquier clase
establecido en las fichas de cada sector o area de reforma
interior podra incrementarse hasta un maximo de un 5% por
el Plan Parcial o Plan Especial, si la totalidad del incremento
se destina a ampliar las reservas minimas de viviendas prote-
gidas establecidas en las correspondientes fichas. Esta me-
dida no se aplicara cuando el resultado final situe al ambito
por encima de la densidad maxima legalmente establecida en
el articulo 17 de la Ley andaluza 7/2002. En ningun caso se
derivara de esta medida incremento de la edificabilidad esta-
blecida.

Articulo 5.2.7. El Patrimonio Municipal de Suelo y la califi-
cacion de Viviendas Protegidas.

1. Los aprovechamientos urbanisticos correspondientes a
la Administracion Urbanistica Municipal en concepto de parti-
cipacion publicas en las plusvalias que se genere en sectores
y areas de reforma interior que cuenten con el uso residencial
se materializara preferentemente, en parcelas calificadas de
Viviendas Protegidas, debiendo en el seno del Proyecto de Re-
parcelacion aplicarse el coeficiente de ponderacion que en nin-
gun caso sera superior al 0,5 de conformidad con los criterios
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adoptados por este Plan para el calculo del aprovechamiento
objetivo.

El 50% de las viviendas que se prevean en los suelos
donde se materialice el aprovechamiento urbanistico corres-
pondiente a la Administracion por el citado concepto, habran
de destinarse a los grupos con menor indice de reta que se
determinen en los correspondientes planes y programas de
vivienda de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica.

2. Los Patrimonios Publicos de Suelo cederan gratuita-
mente suelo para la construccion de Viviendas de Promocion
Publica en Alquiler. En este caso, si las viviendas promovidas
fueran enajenadas, el 15% del importe de la venta debera ser
reintegrado al Patrimonio Publico correspondiente.

Articulo 5.2.8. Vinculacion de la Calificacion de Viviendas
Protegidas.

1. La concesion de las licencias de edificacion para las
parcelas calificadas de vivienda protegida, exigira la previa
Calificacion Provisional del Proyecto presentado por la Admi-
nistracion competente. De igual forma, para la concesion de
la licencia de primera utilizacion se exigira la Calificacion Defi-
nitiva de las Obras.

2. En ninguin caso podria producirse una innovacion del
planeamiento aprobado dirigida a alterar calificacién de vi-
vienda protegida cuando haya sido aprobado el Proyecto de
Reparcelacion de la unidad de ejecucion en la que se localicen
las parcelas asi calificadas y se hayan culminado las obras de
urbanizacion. Si no se han culminado las obras de urbaniza-
cion, podra alterarse, mediante la innovacion del planeamiento
y del proyecto de reparcelacion, la calificacion urbanistica de
viviendas protegidas entre las propias parcelas del ambito
siempre que se garantice en la propia unidad de ejecucion al
menos la proporcion inicial establecida de viviendas protegidas.

Articulo 5.2.9. Plazos de edificacion de las parcelas califi-
cadas de Viviendas Protegidas.

1. El plazo de edificacion para las parcelas calificadas
como viviendas protegidas sera de dos afos a contar desde
la finalizacion de las obras de urbanizacion. Este plazo podra
ser prorrogado por idéntico periodo en el caso de que la finan-
ciacion de la promocion no pudiera acogerse a los beneficios
del Plan Andaluz de Vivienda por estar agotado éste, y deba
aguardarse a la aprobacion de otro con dotacion presupues-
taria suficiente.

2. Los plazos de edificacion para las parcelas con destino
a viviendas protegidas podran ser reducidos por acuerdo de la
Administracion Urbanistica conforme a las previsiones de los
articulos 36.1, 88 y 106 de la LOUA.

TITULO VI: CALIFICACION Y CONDICIONES GENERALES DE
LOS USOS

CAPITULO I. DETERMINACIONES GENERALES SOBRE LA
ASIGNACION DE LOS USOS

Articulo 6.1.1. Objeto.

1. El presente Capitulo tiene por objeto establecer la
clasificacion de la asignacion de los usos urbanisticos que el
presente Plan adopta a los efectos de determinar el destino
urbanistico que se pretende desarrollar en ellos.

2. Atendiendo a su grado de concrecion por el planea-
miento, se distingue entre:

a. Uso global.

Es aquel destino urbanistico que de forma general carac-
teriza la ordenacion de un ambito o zona territorial conside-
rada.

b. Uso pormenorizado.

Es aquel destino especifico que caracteriza a cada par-
cela, manzana o zona concreta, y no es susceptible de ser
desarrollado por otra figura de planeamiento.

3. La asignacion de los usos segun el destino urbanistico
de los terrenos se realiza:

a. En el suelo urbano, con caracter pormenorizado para
las diferentes zonas y parcelas que lo integran, segun las
condiciones especificas contenidas en las presentes normas,
salvo aquellas cuya ordenacion aparezca remitida a los ins-
trumentos de planeamiento de desarrollo que a tal efecto se
formulen, o a las Areas de Planeamiento Incorporado, en cuyo
caso, la asignacion pormenorizada se contendra en dichos ins-
trumentos de planeamiento.

b. En el suelo urbanizable ordenado, con caracter global
para cada zona y pormenorizado para las parcelas que com-
prende.

c. En el suelo urbanizable sectorizado, con caracter global
para las zonas que lo constituyan, concretandose su porme-
norizacion en los planes parciales que para su desarrollo se
formulen.

d. En el suelo urbanizable no sectorizado, se sefalan ex-
clusivamente los usos que resulten incompatibles con la es-
tructura general de la ordenacion y con los asignados para las
restantes clases de suelo, indicandose, en su caso, los usos
globales preferentes para distintas zonas, susceptibles de ser
adaptados en los correspondientes planes de sectorizacion.

e. En el suelo no urbanizable, el Plan General establece
el régimen de usos permitidos y prohibidos en funcion de los
objetivos en esta clase de suelo.

Articulo 6.1.2. Usos Globales.
1. A los efectos de la calificacion, el presente Plan esta-
blece los siguientes Usos Globales:

A. USO RESIDENCIAL. )

B. USO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS.

C. USO PARQUE TECNOLOGICO. )

D. USO CENTRO DE TRANSPORTES DE MERCANCIAS.
E. USO DOTACIONAL.

F. USO AGROPECUARIO.

2. El Uso global es susceptible de ser desarrollado en
usos pormenorizados por el propio Plan General o por algln
planeamiento de desarrollo.

3. La asignacion por el Plan General de usos globales
en una zona, permite la implantaciéon como dominante de los
usos pormenorizados propios de su caracterizacion dentro de
los limites establecidos por el propio planeamiento, asi como
aquellos otros usos pormenorizados, distintos al dominante,
declarados como compatibles en las normas particulares de la
zona, con las limitaciones expresadas en las mismas.

Articulo 6.1.3. Usos pormenorizados.

1. A los efectos de establecer su calificacion urbanistica
pormenorizada, se establecen por el presente Plan los siguien-
tes usos pormenorizados:

Uso Residencial.
e Uso pormenorizado de vivienda.

Uso de Actividades Econdmicas.

* Uso pormenorizado de industria y almacenamiento.

* Uso pormenorizado de servicios terciarios.

* Uso pormenorizado de grandes superficies comerciales.
* Uso pormenorizado de estaciones de servicio.

Uso Parque Tecnologico.
* Uso pormenorizado de servicios avanzados.
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Uso Centro de Transportes de Mercancias.

* Actividades e instalaciones del Sector Transporte.

e Zona dotacional de servicio a las empresas del Sector
Transporte.

Uso Dotacional.

e Uso pormenorizado de equipamientos y servicios pu-
blicos.

¢ Uso pormenorizado de espacios libres.

¢ Uso pormenorizado de viario.

e Uso pormenorizado de transportes e infraestructuras
urbanas.

Uso Agropecuario.

Engloba todo tipo de actividades relacionadas con la pro-
duccion agraria entendiendo por ello, la agricultura en secano
o regadio, los cultivos especiales, la horticultura o floricultura,
la explotacion forestal y la ganaderia. Los usos pormenoriza-
dos en el suelo no urbanizable se regularan por las disposicio-
nes del Titulo Decimosegundo, sin perjuicio de la aplicacion
supletoria de las normas del presente Titulo.

2. El uso pormenorizado puede ser:

a. Principal: es aquel cuya implantacion con caracter prin-
cipal o mayoritario asigna el planeamiento a la zona o sector.

b. Permitido: es aquel cuya implantacion puede autori-
zarse con el uso principal, sin perder ninguna de las caracte-
risticas que le son propias en las condiciones establecidas por
el planeamiento.

3. Los usos pormenorizados pueden ser exclusivos o0 no
exclusivos en funcién de la intensidad de su implantacion en la
parcela o edificacion en que se desarrollen.

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

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

4. Cualquier otro uso pormenorizado no incluido en alguno
de los tipos de usos aqui desarrollados se regulara analdgica-
mente por las condiciones generales y particulares de aquel
uso tipificado con el que sea funcionalmente mas semejante.

Articulo 6.1.4. Uso Prohibido.

1. Uso prohibido es aquel cuya implantacion esta excluida
por el Plan General, o los instrumentos que lo desarrollen, por
imposibilitar la consecucion de los objetivos de la ordenacion
en un ambito territorial.

2. Son usos prohibidos:

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

b. Los usos permitidos cuando superen los limites de in-
tensidad que, en su caso, pudiera imponerles en su implanta-
cion el planeamiento.

c. Los asi conceptuados por el propio planeamiento en la
zona o lo estén por otras disposiciones generales.

Articulo 6.1.5. Uso Publico y Uso Privado.

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

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

Articulo 6.1.6. Actividades incompatibles con el modelo
territorial y el medio urbano.

1. Son incompatibles con el modelo territorial del munici-
pio las actividades siguientes:

a. Refinerias de petréleo bruto, incluidas las que produz-
can Unicamente lubricantes a partir de petréleo bruto, asi
como las instalaciones de gasificacion y de licuefaccion de al
menos 500 toneladas de carbén de esquistos bituminosos al dia.

b. Centrales nucleares y otros reactores nucleares, con
exclusion de las instalaciones de investigacion para la produc-
cion y transformacion de materias fisionables y fértiles en las
que la potencia maxima no pase de un KW de duracion per-
manente térmica.

c. Instalaciones destinadas exclusivamente al almacena-
miento permanente o a la eliminacion definitiva de residuos
radiactivos.

d. Instalaciones quimicas integradas.

2. Son incompatibles con el medio urbano del municipio
las actividades siguientes:

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

b. Instalaciones a la extraccion, tratamiento y transforma-
cion del amianto y de los productos que contienen amianto:
para los productos de amianto-cemento, una produccion anual
de mas de 20.000 toneladas de productos terminados; para
las guarniciones de friccion, una produccion anual de mas de
50 toneladas de productos terminados y para otras utilizacio-
nes de amiantos, una utilizacion de mas de 200 toneladas por afio.

c. Instalaciones industriales de almacenamiento al por
mayor de productos quimicos, salvo que se acredite su com-
patibilidad con otros usos en poligonos industriales.

d. Coquerias.

e. Almacenamiento de productos inflamables con una
carga de fuego ponderada de la instalacion, en Mcal/m2, su-
perior a 200.

f. Fabricacion y formulacion de pesticidas.

g. Instalaciones de fabricacion de explosivos.

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

CAPITULO II: CONDICIONES COMUNES A TODOS LOS US0S

Articulo 6.2.1. Actividades permisibles.

Solamente podran instalarse en las diferentes clases de
suelo las actividades que, por su propia naturaleza o por apli-
cacion de las medidas correctoras adecuadas, resultaren ino-
cuas segun lo dispuesto en la normativa sectorial aplicable.

Articulo 6.2.2. Usos y condiciones de la edificacion.

Ademas de las condiciones generales que se sefialan para
cada uso, éstos deberan cumplir, si procede, las generales de
la edificacion y de su entorno, y cuantas se deriven de la regu-
lacion que corresponda a la zona en que se encuentre.

Articulo 6.2.3. Usos en los s6tanos.
En los sotanos sélo podran establecerse:

a. Las instalaciones al servicio de la edificacion.

b. Aparcamientos y garajes.

c. Usos no residenciales complementarios de cualquier
otro que estuviere implantado en el edificio sobre rasante y
CON accesos comunes.

d. En las edificaciones cuyo uso exclusivo sea los defini-
dos en el articulo 6.5.1 de estas Normas como Hotelero, Agru-
pacion Comercial y Gran Superficie Comercial, podra desarro-
llarse dicho uso en la primera planta de sotano del edificio. En
estos casos, la superficie que se destine a estos usos en dicha
planta computara a efectos de la edificabilidad maxima permi-
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tida, y se tendra en cuenta igualmente, para la aplicacion del
resto de determinaciones que se contemplan en estas Normas
(dimensiones, nimero de aparcamientos, aseos, etc.).

Articulo 6.2.4. Diferentes usos en un mismo edificio o local.

1. Cuando en su mismo edificio o local se desarrollaran
dos o0 mas actividades, cada una de ellas cumplira las condi-
ciones de su uso respectivo.

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

3. Cuando en las normas zonales u ordenanzas particu-
lares de los planeamientos correspondientes se establezca,
para usos situados en dos plantas contiguas, su necesaria
conexidn, se entendera que ésta se resuelve siempre que es-
tén comunicadas directamente entre si mediante accesos que
cumplan las condiciones exigidas por la normativa aplicable.

4. Cuando el régimen de usos compatibles admita usos
distintos al residencial, excluidos los asociados, en situaciones
de plantas superiores a la primera, para su admisién, los loca-
les deberan tener acceso independiente desde el exterior.

5. En ninglin caso se admitiran usos terciarios recreativos
ni de comercio sobre viviendas.

Articulo 6.2.5. Dotacion de aparcamientos.

1. A los efectos de las presentes normas se entiende por
aparcamiento el espacio destinado a la estancia de vehiculos
que no constituye estacionamiento en la via publica. Se en-
tiende por plaza de aparcamiento aquella que cumple con las
condiciones exigidas en estas normas para estacionar un vehi-
culo de motor de cuatro ruedas.

2. La dotacion minima de plazas de aparcamiento sera la
que establezcan estas Normas para cada tipo de uso en con-
creto. No obstante, no sera obligatoria esta dotacion, siempre
y cuando, el numero total de plazas resultantes como conse-
cuencia de la aplicacion de dichas Normas, sea igual o inferior
a seis (6), o cuando las edificaciones estén situada en una
calle de menos de seis (6) metros de latitud.

3. El Ayuntamiento podra denegar la autorizacion de vado
en calles de trafico peatonal especialmente intenso. Cuando
no sea posible la disposicion del vado sobre otros viales, dicha
denegacion implicara la eximente de la dotacion obligatoria de
aparcamiento.

4. Igualmente, el Ayuntamiento podra eximir de la obliga-
cion de disponer de la dotacion de aparcamientos, reducirla o
aceptar otras soluciones en aquellos edificios en los que con-
curran circunstancias que, a juicio de los servicios municipales
competentes, desaconsejen la aplicacion de los estandares de
dotacién de aparcamientos por razones derivadas de las ca-
racteristicas del edificio, las condiciones particulares del uso,
la afeccion a elementos catalogados, la dificultad de acceso
de vehiculos, las caracteristicas del viario o de la parcela, la
proximidad a puntos conflictivos desde el punto de vista de la
ordenacion vial, y otros similares. La exencion total o parcial
requerira informe municipal previo que justifique la admisibili-
dad del impacto generado por la inexistencia o disminucién de
la dotacion de servicio de aparcamiento, asi como las medidas
correctoras a tomar a cuenta del promotor, y que debera ha-
cerse constar en la correspondiente licencia municipal.

Articulo 6.2.6. Conservacion del uso existente.

Los usos sefialados expresamente en los planos como ac-
tividades a conservar no podran alterar ésta, sino dentro del
mismo grupo de la CNAE. También podran permitirse usos al-
ternativos mediante propuesta justificada, siempre que se pro-
teja el nivel de empleo existente y se cumpla con el resto de
estas Normas, no existiendo en este caso limitaciones.

CAPITULO III: USO RESIDENCIAL

Articulo 6.3.1. Definicion y Usos Pormenorizados.

1. Es Uso Global Residencial el que tiene por finalidad
para proporcionar alojamiento permanente a las personas.

2. A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y
el establecimiento de condiciones particulares, se distingue
como uso pormenorizado el de vivienda, que es la residencia
que se destina al alojamiento de personas que configuran un
nucleo con los comportamientos habituales de las familias,
tengan o no relacion de parentesco.

Se distinguen dos categorias:

a. Vivienda plurifamiliar: es la situada en edificio consti-
tuido por viviendas agrupadas con accesos y elementos re-
solviendo en copropiedad o comunidad de propietarios los
elementos, usos y servicios secundarios o auxiliares de circu-
lacién vertical u horizontal y las instalaciones comunitarias,
pudiendo disponer el acceso a las viviendas o apartamentos
desde espacios comunes, que actian como elemento de rela-
cion entre el espacio interior de las viviendas y la via publica o
espacio libre exterior.

b. Vivienda unifamiliar: es la situada en parcela indepen-
diente, en edificio aislado o agrupado horizontalmente a otro
de vivienda o de distinto uso y con acceso exclusivo e inde-
pendiente desde la via publica o desde un espacio libre de uso
publico.

No obstante, se constituye un régimen especial de vi-
vienda unifamiliar, por el que no se pierde tal condicion,
cuando se configuran parcelas unifamiliares en las que, en
cada una de ellas, se diferencian dos superficies: una donde
se situara la vivienda unifamiliar y otra integrada en una super-
ficie configurada como elemento comun de la totalidad de las
parcelas unifamiliares resultantes, cumpliéndose ademas las
siguientes condiciones:

e El nimero maximo de viviendas sera el numero entero
resultado de dividir la superficie de parcela edificable objeto
de parcelacion, por la superficie de parcela minima estable-
cida en la norma zonal, u ordenanza particular.

* La superficie de la parcela donde se localiza cada vi-
vienda unifamiliar, sera igual o superior al cincuenta por ciento
(50%) de la superficie de parcela minima establecida en la
norma zonal u ordenanza particular.

e La superficie de la parcela de la vivienda unifamiliar
resultante de la suma de la parte donde ésta se localiza y la
superficie correspondiente a su porcentaje de participacion en
la parte constituida como elemento comun, no sera inferior a
la superficie que para la parcela minima se establezca en la
norma zonal u ordenanza particular.

e La superficie comun resultante debera tener una con-
tinuidad fisica y deberan quedar garantizadas las condiciones
de seguridad y accesibilidad a la superficie donde se situan las
viviendas unifamiliares.

¢ La edificabilidad y ocupacion correspondiente a cada
vivienda unifamiliar, sera el resultado de aplicar los parame-
tros reguladores de cada uno de dichos conceptos a la su-
perficie resultante de la suma de los espacios en que se ha
diferenciado la parcela.

e Debera quedar garantizada, mediante la constitucion
del régimen juridico correspondiente, la imposibilidad de dispo-
sicion independiente de la parte de parcela donde se localiza
la edificacion y la parte restante que de la misma se integra en
la superficie configurada como elemento comun de la totali-
dad de las parcelas unifamiliares del conjunto de la actuacion.

3. Vivienda libre y Vivienda Protegida.

a. La identificacion de un sector o area de reforma inte-
rior con el uso global de residencial obligara a desarrollar el
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uso pormenorizado de vivienda en dos clases, el de vivienda
libre y el de vivienda protegida en los porcentajes estableci-
dos en la ficha que establece las condiciones particulares para
cada ambito.

b. A los efectos del presente Plan, es vivienda libre aquel
uso pormenorizado de vivienda que no esta obligado a ajus-
tarse al régimen del articulo 5.2.2 de estas Normas relativo a
la calificacion de vivienda protegida.

c. El uso de vivienda protegida, a los efectos de su califi-
cacion urbanistica, sera identificado por los instrumentos de
desarrollo y de detalle, en aquellos sectores y areas obligados
a ello, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 5.2.3
de estas Normas. La regulacion de las condiciones del uso
pormenorizado de vivienda protegida se ajustara a las siguien-
tes disposiciones establecidas para el uso pormenorizado de
vivienda, asi como a lo dispuesto en la Ley Andaluza 13/2005
garantizando que el destino de las mismas sea el establecido
en el art. 5.2.2.

Articulo 6.3.2. Aplicacion.
Las condiciones que se sefialan para el uso residencial
seran de aplicacion:

a. En las obras de nueva edificacion.

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

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

Articulo 6.3.3. Condiciones de uso y programa de la vi-
vienda.

1. Las condiciones de uso y programa de las viviendas
se ajustaran a la normativa minima de Vivienda de Proteccion
Oficial o norma que la sustituya, y cumpliran las normas gene-
rales de la edificacion establecidas en el presente Plan.

2. lgualmente, se ajustaran a las condiciones establecidas
en la Seccién 2.2, Capitulo Il, Titulo Il del Decreto 72/1.992, de
5 de mayo, que aprobd las Normas Técnicas para la accesibili-
dad y la eliminacion de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas
y en el Transporte en Andalucia o norma que lo sustituya.

3. La vivienda dispondra como minimo de cocina, estan-
cia-comedor, cuarto de aseo, dormitorio principal o dos dormi-
torios sencillos.

4. Cuando las condiciones particulares de zona o las nor-
mas especificas de aplicacion no lo impidan, pondran dispo-
nerse apartamentos compuestos por una estancia-comedor-
cocina, que también podra ser dormitorio, y un cuarto de aseo
completo. La superficie del apartamento no podra ser inferior
a los 40 metros cuadrados ni superior a los 60 metros cuadra-
dos utiles, dentro de los cuales no se incluiran terrazas, balco-
nes, miradores, tendederos, ni espacios con altura libre infe-
rior a doscientos veinte (220) centimetros. A todos los efectos,
los apartamentos computan como viviendas.

Articulo 6.3.4. Vivienda o apartamento exterior.

1. Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva
edificacion tendran huecos que abran a espacio abierto o a
patios de luces que cumplan las condiciones establecidas en
estas Normas y, al menos, una (1) pieza recaera sobre calle o
espacio libre publico.

2. Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar de nueva edi-
ficacion tendra pieza habitable alguna con el piso en nivel infe-
rior al del terreno en contacto con ellas.

Articulo 6.3.5. Vivienda o apartamento interior.

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

a. Todas las piezas habitables de la vivienda tendran hue-
cos que abran a espacio abierto o a patios de luces que cum-
plan las condiciones establecidas en estas Normas.

b. Al menos dos (2) piezas tendran huecos que abran so-
bre patios vivideros, salvo que se trate de viviendas de un solo
dormitorio o de apartamentos, en los que bastara con un (1)
hueco en la pieza principal.

Articulo 6.3.6. Altura de los Techos.

La distancia libre minima medida verticalmente entre el
suelo y el techo sera de doscientos cincuenta (250) centime-
tros, al menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de su su-
perficie util, pudiendo reducirse hasta doscientos veinte (220)
centimetros en el resto. En viviendas unifamiliares desarrolla-
das en dos 0 mas niveles podran mantener alturas inferiores a
doscientos cincuenta (250) centimetros hasta en el cincuenta
y cinco por ciento (55%) de la superficie util. Esta altura no
podra reducirse de los doscientos veinte (220) centimetros.

Articulo 6.3.7. Accesos comunes a las viviendas.

1. En edificios de viviendas colectivas se podra acceder a
cada una de las viviendas desde el espacio publico exterior a
través de espacios comunes.

2. Los recorridos de acceso a las viviendas se ajustaran a
las condiciones de la NBE-CPI, a lo estipulado en los Decretos
72/1992 y 298/1995 de la Junta de Andalucia para la Acce-
sibilidad y Eliminacién de Barreras y en la Ley 1/1999, de 31
de marzo, de Atencién a las Personas con Discapacidad en
Andalucia.

3. En los edificios de viviendas en los que fuese obligado
disponer de ascensores, se instalara al menos uno por cada
treinta (30) viviendas o fraccién superior a quince (15).

Articulo 6.3.8. Dotacion de Aparcamientos.

1. Como minimo se dispondra de una (1) plaza de apar-
camiento por cada setenta y cinco (75) metros cuadrados de
edificacion o fraccion superior a cuarenta (40), y en todo caso,
por cada unidad de vivienda o apartamento. Todo ello salvo lo
dispuesto en el articulo 6.2.5.

2. Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela
edificable solo podran ocupar el cuarenta por ciento (40%) de
dicho espacio libre. El resto de la dotacion necesaria debe ubi-
carse en garaje.

CAPITULO IV: USO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS

Articulo 6.4.1. Definicién y usos pormenorizados .

1. El uso de Actividades Econémicas engloba tanto las
actividades que tienen por finalidad llevar a cabo las operacio-
nes de elaboracion, transformacion, tratamiento, reparacion,
manipulacion, almacenaje y distribucion de productos materia-
les asi como aquellas que tienen por finalidad la prestacion de
servicios tales como el comercio al por menor en sus distintas
formas, los de informacion, administracion, gestion, activida-
des de intermediacion financiera u otras similares, los de aloja-
miento temporal de las personas y las actividades ligadas a la
vida de ocio y relacion.

2. Este uso global comprende los siguientes usos porme-
norizados:

a. Industrial y almacenamiento.

Comprende las actividades cuyo objeto principal es la ob-
tencién o transformacion de productos por procesos industria-
les, e incluye funciones técnicas, econdmicas y las especial-
mente ligadas a la funcion principal, tales como la reparacion,
guarda o depdsito de medios de produccion y materias pri-
mas, asi como el almacenaje de productos acabados para su
suministro a mayoristas, instaladores, fabricantes, etc., pero
sin venta directa al publico. Igualmente comprende las acti-
vidades independientes cuyo objeto principal es el depdsito,
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guarda, custodia y distribucion de bienes, productos, y mer-
cancias con exclusivo suministro a mayoristas, instaladores,
fabricantes, distribuidores y, en general, los almacenes sin
servicio de venta directa al publico. Se exceptuan los almace-
nes anejos a comercios u oficinas.

En funcion de su naturaleza y a los efectos de estas Nor-
mas se distinguen las siguientes categorias .

a.l. Industrias manufactureras, que incluye las activida-
des siguientes.

a.l.1. Industrias agroalimentarias destinadas a la pro-
duccion de: elaboracion de vinos y destilacion de alcoholes,
productos lacteos, cerveza y malta, jarabes y refrescos, mata-
deros, salas de despiece, aceites y harinas de pescado, marga-
rina y grasas concretas, fabricacion de harina y sus derivados,
extractoras de aceite, fabricacion de conservas de productos
animales y vegetales, fabricacion de féculas industriales, azu-
careras, almazaras y aderezo de aceitunas.

a.1.2. Industrias textiles y del papel destinadas a: lavado,
desengrasado y blanqueado de lana, obtencion de fibras arti-
ficiales, tintado de fibras, fabricacion de tableros de fibra de
particulas y de contrachapado.

a.1.3. Instalaciones relacionadas con el caucho y sus apli-
caciones.

a.1.4. Complejos e instalaciones siderurgicas destinadas
a: fundicion, forja, estirado, laminacion, trituracion y calcifica-
cion de minerales metalicos.

a.1.5. Instalaciones para el trabajo de metales, destinadas
a: embutido y corte, revestimiento y tratamientos superficia-
les, caldereria en general, construccion y montaje de vehiculos
y sus motores, y construccion de estructuras metalicas.

a.1.6. Instalaciones para la construccion y reparacion de
buques, embarcaciones y otras instalaciones maritimas.

a.1.7. Instalaciones para la construccién y reparacion de
aviones y sus motores.

a.1.8. Instalaciones para la construccién de material fe-
rroviario.

a.1.9. Fabricacién del vidrio.

a.1.10. Fabricas de piensos compuestos.

a.1.11. Industria de aglomerado de corcho.

a.1.12. Instalaciones de trituracion, aserrado, tallado y pu-
lido de piedra con potencia instalada superior a 50 CV.

a.1.13. Fabricacion de baldosas de terrazo, de ladrillos,
tejas, azulejos y demas productos ceramicos.

a.1.14. Fabricacion y tratamiento de productos a base de
elastomeros y de fibras minerales artificiales.

a.1.15. Talleres de géneros de punto y textiles.

a.1.16. Instalaciones relacionadas con el tratamiento de
pieles, cueros y tripas.

a.1.17. Lavanderias industriales.

a.1.18. Instalaciones de fabricacion de la madera y fabri-
cacion de muebles.

a.1.19. Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de
magquinaria de peso maximo autorizado superior a 3.500 Kg.

a.1.20. Talleres de carpinteria metalica y cerrajeria.

a.1.21. Instalaciones de desguace y almacenamiento de
chatarra.

a.2. Talleres artesanales, pequefia industria y manteni-
miento del automovil, que incluye las actividades siguientes:

a.2.1. Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de
maquinaria de peso maximo autorizado inferior a 3.500 Kg.

a.2.2. Lavado y engrase de vehiculos a motor.

a.2.3. Talleres de reparaciones eléctricas.

a.2.4. Talleres de carpinteria de madera. Almacenes y
venta de muebles.

a.2.5. Reparacion y tratamiento de productos de consumo
doméstico. Comprenden aquellas actividades cuya funcion
principal es reparar o tratar objetos de consumo doméstico
con la finalidad de restaurarlos o madificarlos. Pueden incluir
la venta directa al publico. Se incluye también en este grupo

la prestacion de servicios directos a los usuarios, tales como
lavanderias, reparacion de calzado, etc.

a.2.6. Produccién artesanal y oficios artisticos. Com-
prende las actividades cuya funcién principal es la obtencion,
transformacion, conservacion, restauracion o reparacion de
bienes y productos de productos, generalmente individualiza-
bles, y por procedimientos no seriados, en las que la interven-
cion directa del operario adquiere especial relevancia.

a.3. Taller doméstico: Se refiere al uso compartido, en
una misma unidad o local, de una actividad inocua correspon-
diente al uso de talleres artesanales en las categorias a.2.3,
a.2.4, a.25 y a.2.6, con una vivienda o apartamento, que
cumplird en cualquier caso su programa minimo, y siempre
que dicha actividad sea ejercida por el usuario de la vivienda,
que la superficie destinada a taller sea igual o inferior a un ter-
cio (1/3) de la superficie util de la vivienda y no sea superior
a cincuenta (50) m2. Se incluyen las actividades domésticas
complementarias a la vivienda del titular con medios y fines
artesanales, y de trabajo a domicilio.

a.4. Almacenamiento: Comprende las actividades inde-
pendientes cuyo objeto principal es el deposito, guarda, cus-
todia y distribuciéon de bienes, productos y mercancias con
exclusivo suministro a mayoristas, instaladores, fabricantes,
distribuidores y, en general, los almacenes sin servicio de
venta al publico. Se exceptuan los almacenes anejos a comer-
cios u oficinas.

b. Uso de servicios terciarios.

Comprende las actividades relacionadas al comercio,
mediante ventas al por menor, y que tienen lugar en locales
independientes o agrupados cuya superficie para la exposicion
y venta, individual o del conjunto de locales agrupados, sea
inferior o igual a los dos mil quinientos (2.500) metros cuadra-
dos; las oficinas, bien de las empresas o a los particulares; los
servicios destinados a proporcionar alojamiento temporal a las
personas, los garajes-aparcamientos y las actividades ligadas
a la vida de ocio y de relacion.

En funcién de su naturaleza y a los efectos de estas Nor-
mas, se distinguen las siguientes categorias:

b.1. Comercio.

Cuando el servicio terciario se destina al ejercicio de acti-
vidades relacionadas con el suministro directo de mercancias
al publico, mediante ventas al por menor.

Esta clase de uso, a los efectos de su pormenorizacién en
el espacio y en su caso de la aplicacion de condiciones parti-
culares, se divide en las siguientes categorias:

b.1.1. Pequefio comercio: Cuando la actividad comercial
tiene lugar en locales independientes o agrupados cuya su-
perficie para la exposicion y venta, individual o del conjunto
de locales agrupados, sea inferior o igual a quinientos (500)
metros cuadrados.

b.1.2. Mediano comercio: Cuando la actividad comercial
tiene lugar en locales independientes o agrupados cuya super-
ficie de venta, individual o del conjunto de locales agrupados,
esté comprendida entre valores superiores a quinientos (500)
metros cuadrados y menores a los dos mil quinientos (2.500)
metros cuadrados.

b.2. Oficinas.

Corresponde a las actividades terciarias que se dirigen,
como funcion principal, a prestar servicios de caracter ad-
ministrativo privado, técnicos, financieros, de informaciéon u
otros, realizados basicamente a partir del manejo y transmi-
sion de informacidn, bien a las empresas o a los particulares.
Se incluyen en esta categoria actividades puras de oficina,
asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras ac-
tividades principales no de oficina (industria, construccion o
servicios) que consuman un espacio propio e independiente.
Asimismo, se incluyen servicios de informacion y comunicacio-
nes, agencias de noticias o de informacion turistica, sedes de
participacion, politica o sindical, organizaciones asociativas,
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profesionales, religiosas o con otros fines no lucrativos y otras
que presenten caracteristicas adecuadas a la definicién ante-
rior, asi como todas las asociadas a actividades industriales
o0 de servicios que consumen espacio propio e independiente
de la actividad principal, y cuantas otras cumplieren funciones
analogas. Se excluyen los servicios prestados por las Adminis-
traciones Publicas que se incluyen en el uso de Equipamientos
y Servicios Publicos.

Asimismo, se incluyen en esta clase de uso los despa-
chos profesionales domésticos, entendidos como los espacios
para el desarrollo de actividades profesionales que el usuario
ejerce en su vivienda habitual.

b.3. Hotelero.

Es aquel servicio destinado a proporcionar alojamiento
temporal a las personas. Esta clase de uso, a los efectos de
las presentes Normas y atendiendo a las diferentes modalida-
des de alojamientos, se remite a las vigentes normas sectoria-
les en la materia concretamente al Decreto 47/2004, de 10
de Febrero, de Establecimientos Hoteleros. No se entienden
incluidos en este uso los apartamentos turisticos.

b.4. Recreativo.

Cuando el servicio esta destinado a actividades ligadas a
la vida de ocio y de relacién. A efectos de su pormenorizacion
en el espacio y del establecimiento de condiciones particula-
res, se establecen las siguientes categorias:

b.4.1. Salas de reunion: Son establecimientos donde se
desarrolla la vida de relacion, acompafiada, en ocasiones, de
espectaculos, tales como cafés concierto, discotecas, salas de
fiesta y baile, clubes nocturnos, casinos, salas de juegos re-
creativos, bingos y otros locales en que se practiquen juegos
de azar.

b.4.2. Establecimientos para consumo de bebidas y comi-
das: Son locales acondicionados para consumir en su interior
alimentos, como bares, restaurantes, cafeterias, etc.

b.4.3. Espectaculos: Se incluyen en esta categoria de ac-
tividades recreativas aquellos establecimientos en los que se
desarrolla la actividad de espectaculo propiamente dicho, con
ambitos diferenciados entre actor y espectador, tales como
cines, circos estables, parques de atracciones, teatros o acti-
vidades similares.

Las clases de uso recreativo, por su diferente impacto ur-
bano, se dividen en los tipos siguientes en funcion del aforo
permisible:

Tipo | Aforo < 50 personas.

Tipo I 50 [ Aforo < 100 personas.
Tipo l1l 100 [ Aforo < 300 personas.
Tipo IV 300 [ Aforo < 700 personas.
Tipo V 700 [ Aforo < 1500 personas.
Tipo VI Aforo mayor de 1500 personas.

b.5. Agrupaciones Terciarias.

Conjunto funcionalmente unitario de todos o algunos de
los usos pormenorizados de hospedaje, comercio, espectacu-
los y oficinas.

b.6. Garaje-Aparcamiento.

Se entiende como aparcamiento el espacio destinado a la
estancia de vehiculos, que no constituye estacionamiento en
la via publica. Cuando se ubica en espacio edificado adquiere
la condicién de garaje. Se entiende como estacionamiento el
espacio destinado, en la via publica, a la permanencia tempo-
ral de un vehiculo.

A los efectos de estas normas y del establecimiento de las
condiciones particulares se distinguen las siguientes clases:

b.6.1. Aparcamiento publico: Es el destinado a la provi-
sion de plazas de aparcamiento de uso publico. Su régimen
de utilizacién caracteristico es el transitorio o de rotacién, en
el que cualquier usuario puede acceder a cualquier plaza con
estancia, generalmente, de corta o media duracion.

b.6.2. Aparcamiento privado: Es el destinado a la provi-
sion de las plazas de aparcamiento exigidas como dotacion
al servicio de los usos de un edificio o a mejorar la dotacion
al servicio de los usos del entorno (aparcamientos de residen-
tes). Su régimen de utilizacion predominante es el estable, en
el que sus usuarios acceden a plazas generalmente determi-
nadas y de larga duracion. Las plazas de aparcamiento desti-
nadas a mejorar la dotacion al servicio de los usos del entorno
tienen el caracter de plazas de libre disposicion. La conversion
de estas plazas en aparcamiento publico requerira el cumpli-
miento de las condiciones particulares que para la implanta-
cion de los mismos se establecen en las presentes Normas, y
quedara supeditada a informe favorable de los servicios muni-
cipales competentes tras el analisis de la capacidad funcional
del aparcamiento para su utilizacion publica o mixta.

b.6.3. Aparcamiento mixto: Combinacion de aparca-
miento privado y aparcamiento publico. Sera deseable la sepa-
racion funcional entre ambos, entendiéndose por separacion
funcional cuando los vehiculos que acceden a plazas de apar-
camiento publico no circulan por el espacio que, en las distin-
tas plantas sirve de acceso directo a plazas del aparcamiento
privado.

El aparcamiento publico estara dotado de acceso peato-
nal independiente desde la via o espacio libre publico, pudién-
dose eximir de esta condicion los aparcamientos mixtos en los
que no exista ninguna plaza vinculada al uso residencial.

En obras de nueva edificacion, los aparcamientos mixtos
deberan reunir en su conjunto las condiciones propias de los
aparcamientos publicos. No obstante, cuando dispongan de
separacion funcional, podran aplicarse parametros dimensio-
nales conformes con la diferenciacion establecida.

c. Uso de grandes superficies comerciales.

Comprende las actividades relacionadas con el suministro
directo de mercancias al publico, mediante ventas al por me-
nor, y que tiene lugar en locales independientes o agrupados
cuya superficie de venta, individual o del conjunto de locales
agrupados, es igual o superior a los dos mil quinientos (2.500)
metros cuadrados.

d. Uso de estaciones de servicio y unidades de suministro
de venta de carburantes.

Es aquel servicio donde se expendan al publico combus-
tibles hidrocarburantes, pudiendo ademas brindar otros servi-
cios 0 suministros para vehiculos.

3. Ademas de los usos pormenorizados descritos en el
articulo 6.4.1 en las zonas de uso global de Actividades Eco-
nomicas se permite la implantacién del uso «servicios avan-
zados», definido en el capitulo 5 del presente Titulo, en cual-
quiera de sus categorias.

Seccion 1. Condiciones del uso pormenorizado de industria
y almacenamiento

Articulo 6.4.2. Aplicacion.
1. Las condiciones que se sefialan para el uso industrial
seran de aplicacion:

a. En los edificios o construcciones de nueva edificacion.

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

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

2. Las presentes Normas, asi como las Ordenanzas y
demas regulaciones que se promulguen en lo sucesivo sobre
usos industriales, proteccion de medio ambiente y contra la
emision de agentes contaminantes, sera de obligatorio cum-
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plimiento sin necesidad de acto previo de sujecion individual,
tanto para las instalaciones de nueva edificacién o de reforma
como para las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisio-
nes de humo, etc. sobrepasen los limites que en ella se fijen.

3. El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes Nor-
mas y ejerciendo la capacidad que la legislacion le confiere,
podra redactar y aprobar unas Ordenanzas Reguladoras del
uso pormenorizado «Industria y almacenamiento» que, sin
contradecir las determinaciones de este Plan General, ni am-
pliar los limites aqui fijados, concreten y pormenoricen los
distintos parametros ambientales, aguas residuales, conta-
minacion atmosférica, olores, incendios, peligro de explosion,
ruidos y vibraciones, y sus tolerancias.

4, Cuando se prevean actividades relacionados con la
llegada mercancias de caracter toxica o peligrosas debera
diferenciarse un espacio especifico que cuente con todas las
condiciones para asegurar la proteccién del medio ambiente y
la seguridad de las personas.

Articulo 6.4.3. Condiciones comunes a todas las categorias.

1. Dimensiones de los locales.

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que
hagan referencia a las dimensiones maximas de la superficie
destinada a la actividad productiva, ésta se entendera como la
suma de la superficie edificada de los locales destinados es-
pecificamente a dichas actividades y de la superficie edificada
destinada a usos asociados. Quedan excluidas del computo
de superficie edificada las ocupadas por instalaciones o dis-
positivos destinados a la depuracion de emisiones gaseosas
o liquidas.

2. Circulacion interior.

1. Las escaleras tendran una anchura no menor que la
establecida por la normativa sectorial aplicable. En cualquier
caso, su dimensionamiento debera tener en cuenta la ocupa-
cion maxima tedrica prevista para la actividad y cumplira las
condiciones y regulaciones aplicables en materia de seguridad
y prevencion de incendios, y como minimo una anchura no
menor que cien (100) centimetros cuando den acceso a un lo-
cal con capacidad hasta cincuenta (50) puestos de trabajo; de
ciento diez (110) centimetros cuando su capacidad sea hasta
ciento cincuenta (150) puestos de trabajo; y de ciento treinta
(130) centimetros cuando la capacidad del local sea de mas
de ciento cincuenta (150) puestos de trabajo.

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

3. Servicio de aseo.

1. Las construcciones o instalacion que alberguen usos
de Actividades Economicas, salvo los talleres domésticos, ten-
dran aseos independientes para los dos sexos, que contaran
con un retrete, un lavabo y una ducha para cada veinte (20)
trabajadores o fraccion y por cada mil (1.000) metros cuadra-
dos de superficie de produccion o almacenaje o fraccion supe-
rior a quinientos (500) metros cuadrados.

2. La distancia minima de suelo a techo en los aseos po-
dréa reducirse hasta un minimo de doscientos cincuenta (250)
centimetros.

3. No sera exigida esta dotacion de aseos cuando las edi-
ficaciones productivas sean meros contenedores que aun no
cuentan con un uso pormenorizado definido. En este caso no
se concedera la preceptiva licencia de ocupacion de la edifica-
cion hasta tanto no se defina su uso y se garantice el cumpli-
miento de esta dotacion de aseos.

4. Dotacion de aparcamientos.

1. Se dispondra como minimo de una (1) plaza de apar-
camiento por cada cien (100) metros de superficie edificada,
a excepcion de los talleres de reparacion de automoviles que

dispondran de una (1) plaza de aparcamiento por cada veinti-
cinco (25) metros cuadrados de superficie util del taller.

2. Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela
edificable s6lo podran ocupar el cuarenta por ciento (40%) de
dicho espacio libre. El resto de la dotacion necesaria debe ubi-
carse en garaje.

3. Con independencia de lo dispuesto en los apartados
anteriores, cuando la superficie de la actividad supere los tres-
cientos cincuenta (350) metros cuadrados, se dispondra una
zona exclusiva de carga y descarga en el interior de la parcela,
dentro o fuera del edificio, de, al menos, nueve (9) metros de
longitud por tres (3) metros de anchura, y dispuesta para que
pueda estacionar un camioén, con unas bandas perimetrales
libres de un (1) metro, y que constituye la unidad operativa
de carga y descarga. Para superficies superiores a setecientos
(700) metros cuadrados, debera duplicarse dicho espacio y
reservarse una unidad operativa de carga y descarga mas por
cada quinientos (500) metros cuadrados mas de superficie.

5. Condiciones constructivas.

1. En zonas de uso de uso global y principal distinto al
de Actividades Economicas, cualquier nuevo edificio destinado
a éste uso dispondra los muros de separaciéon con los colin-
dantes no industriales, a partir de los cimientos, dejando un
espacio libre medio interior de quince (15) centimetros, con
un minimo de cinco (5) centimetros, o solucion técnica equiva-
lente que justificadamente pueda adoptarse.

2. En el caso de que varias actividades compartan un
mismo edificio, las condiciones de aislamiento acustico y
transmision sonora entre ellas deberan atenerse a lo dispuesto
en la normativa sectorial aplicable de ambito municipal o au-
tonémico.

6. Vertidos Industriales.

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

2. Las instalaciones industriales que produzcan vertidos
a la red de colectores deberan cumplir los limites regulados
por el RD. 288/89 sobre Vertidos de Sustancias Peligrosas, o
norma mas limitativas que lo sustituya, y por las ordenanzas
municipales que le sean de aplicacion.

7. Condiciones contra incendios.
Todas las instalaciones industriales deberan disponer de
medios propios de prevencion y extincion de incendios.

Articulo 6.4.4. Condiciones de las Actividades de Trans-
formacion .

En zonas de uso global y determinado distinto al de Acti-
vidades Economicas las actividades incluidas en el uso porme-
norizado de Actividades de Transformacion, deberan cumplir
las siguientes condiciones:

1. Industria manufacturera.

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

b. Estar ubicado en parcela independiente como uso ex-
clusivo, o en la planta baja de edificios con otros usos, con
una superficie maxima de trescientos (350) metros cuadrados
en total, salvo que las condiciones particulares de la zona obli-
guen a una de superficie inferior.

c. No tratarse de usos que tengan zonas clasificadas
como de riesgo especial alto o medio segln la Norma de Pro-
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teccion contra Incendios NBE-CPI-91 o cualquier disposicion
que la supliere.

d. En todo caso, los talleres de mantenimiento de vehicu-
los de transporte de viajeros y mercancias (autobuses y camio-
nes) de peso maximo autorizado superior a tres mil quinientos
kilos (3.500 Kg) sblo se permitiran en zonas de uso global o
pormenorizado determinado de Actividades Economicas y de
Centro de Transporte de Mercancias, regulado en el Capitulo 6
del presente Titulo..

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

2. Talleres artesanales, pequefia industria y manteni-
miento del automavil.

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

b. Estar ubicado en parcela independiente como uso
exclusivo, o en edificios con otros usos, con una superficie
maxima de trescientos (350) metros cuadrados en total, salvo
que las condiciones particulares de la zona obliguen a una de
superficie inferior.

c. Los accesos para el publico y para carga y descarga
seran independientes de los del resto de la edificacion, salvo
para los talleres de mantenimiento del automovil.

d. Los talleres de mantenimiento de automoviles deberan
contar con instalaciones para la recogida de aceites usados.

Articulo 6.4.5. Condiciones de las Actividades de Almace-
namiento y Distribucion.

En zonas de uso global y determinado distinto al de Acti-
vidades Economicas las actividades incluidas en el uso porme-
norizado de Almacenamiento y Distribucion, deberan cumplir
las siguientes condiciones:

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

b. Estar ubicado en parcela independiente como uso
exclusivo, o en edificios con otros usos, con una superficie
maxima de trescientos (350) metros cuadrados en total, salvo
que las condiciones particulares de la zona obliguen a una de
superficie inferior.

c. No tratarse de usos que tengan zonas clasificadas
como de riesgo especial alto o medio segun la Norma de Pro-
teccion contra Incendios NBE-CPI-91 o cualquier disposicién
que la supliere.

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

Seccién 2.* Condiciones del uso pormenorizado servicios
terciarios

Articulo 6.4.6. Condiciones particulares del uso de Co-
mercio.

1. Dimensiones.

a. A los efectos de la aplicacion de las determinaciones
que hagan referencia a la superficie de venta, esta dimension
se entendera como la suma de la superficie util de todos los
locales en los que se produce el intercambio comercial o en
los que el publico accede a los productos, tales como mos-
tradores, vitrinas y gondolas de exposicién, probadores, cajas,
espacios de permanencia y paso de los trabajadores y del
publico, incluido bares y restaurantes si existiesen en el inte-
rior del establecimiento o agrupaciones locales. Se excluyen
expresamente las superficies destinadas a oficinas, almace-
naje no visitable por el publico, zonas de carga, descarga y
aparcamientos de vehiculos y otras dependencias de acceso
restringido.

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

2. Circulacion interior.

a. En los locales comerciales de la categoria Pequefo Co-
mercio (D.1), definida en el articulo 6.5.1, todos los recorridos
accesibles al publico tendran una anchura minima de ciento
veinte (120) centimetros; los desniveles se salvaran, mediante
rampas o escaleras de igual anchura que el resto de los reco-
rridos.

b. En los locales de las categorias de Mediano Comercio
(D.2) y Grandes Superficies Comerciales (D.3), definidos en el
articulo 6.5.1, los recorridos tendran una anchura minima de
ciento cuarenta (140) centimetros; los desniveles se salvaran
mediante rampas o escaleras de anchura igual que el resto de
los recorridos.

3. Escaleras.

a. El nimero de escaleras entre cada dos pisos sera de
una por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie
de venta en el piso inmediatamente superior, o fraccion mayor
que doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, con una
anchura de, al menos, ciento treinta (130) centimetros. Las
escaleras se localizaran en los lugares que provoguen meno-
res recorridos.

b. En todo caso, prevaleceran, si son mas exigentes, las
condiciones establecidas en la NBE-CPI sobre condiciones de
Proteccion contra Incendios, y a lo estipulado en los Decretos
72/1992 y 298/1995 de la Junta de Andalucia para la Acce-
sibilidad y Eliminacién de Barreras y en la Ley 1/1999, de 31
de marzo, de Atencion a las Personas con Discapacidad en
Andalucia, 0 normas que los sustituyan.

4. Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento
sea superior a ocho (8) metros, se dispondra un aparato ele-
vador por cada quinientos (500) metros cuadrados por planta
por encima de esa altura. Dichos elevadores cumpliran los
requisitos establecidos en el art. 27 del R.D. 72/1992 sobre
accesibilidad y eliminacién de barreras arquitectonico-urbanis-
ticas y en el transporte en Andalucia. Los elevadores podran
ser sustituidos por escaleras mecanicas siempre que haya, al
menos, un aparato elevador que cumpla con los requisitos de
accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectdnicas.

5. Altura Libre de Pisos.

La distancia minima de suelo a techo serd, en edificios
de uso exclusivo, de trescientos (300) centimetros, como mi-
nimo, en todas las plantas. En los edificios con otros usos, las
que sefalaren las normas de aplicacion en la zona en que se
encuentren, siendo siempre de doscientos setenta (270) cen-
timetros, como minimo en las plantas que tengan su piso por
debajo del nivel del suelo o en contacto con él. No obstante,
se permitira la reducciéon por el parametro antes indicado
hasta un minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros
en las entreplantas y en los pasillos, aseos y otras estancias
no significativas.

6. Aseos.

1. Los locales destinados al comercio dispondran de los
siguientes servicios sanitarios: hasta cien (100) metros cua-
drados, un retrete y un lavabo; por cada doscientos (200) me-
tros cuadrados adicionales o fraccién superior a cien (100), se
aumentara un retrete y un lavabo, separandolos, en este caso,
por cada uno de los sexos. Los locales que se destinen a ba-
res, cafeterias y restaurantes dispondran de un minimo de dos
unidades de retrete y lavabo, cualquiera que sea su superficie,
separados para cada sexo.

2. En ninguin caso podran comunicar directamente con el
resto de los locales, para lo cual debera instalarse un vestibulo
0 espacio de aislamiento.

3. En todo caso, prevaleceran, si son mas exigentes, las
condiciones establecidas en los Decretos 72/1992 y 298/1995
de la Junta de Andalucia para la Accesibilidad y Eliminacion de
Barreras y en la Ley 1/1999, de 31 de marzo, de Atencion a
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las Personas con Discapacidad en Andalucia, o normas que
los sustituyan.

7. Ordenacién de la Carga y Descarga.

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

8. Dotacion de aparcamientos.

1. En la categoria de Pequefio Comercio (D.1): Una plaza
(1) de aparcamiento cada cincuenta (50) metros cuadrados de
sala de exposicion y venta.

2. En las categorias de Mediano Comercio (D.2) y Gran
Superficie Comercial (D.3): Una plaza (1) de aparcamiento
cada veinticinco (25) metros cuadrados de sala de exposicion
y venta.

3. Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela
edificable solo podran ocupar el cuarenta por ciento (40%) de
dicho espacio libre. El resto de la dotacién necesaria debe ubi-
carse en garaje.

9. Pasajes Comerciales.

Cuando las condiciones particulares de zona autoricen el
establecimiento de pasajes comerciales en planta baja, éstos
deberan tener acceso para el publico por ambos extremos y
una anchura superior a cuatro (4) metros.

10. Almacenaje de Productos Alimentarios.

Los locales destinados al comercio alimentario dispon-
dréan de un almacén o trastienda, que estara debidamente
acondicionado para la conservacion de los productos.

Articulo 6.4.7. Condiciones particulares del uso de Oficinas.

1. Dimensiones.

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

2. Accesos interiores, escaleras y ascensores.

1. Todos los accesos a las oficinas desde los espacios
de circulacion comunes del edificio (vestibulos, pasillos, etc.)
tendran una anchura de, al menos, ciento treinta (130) cen-
timetros.

2. El nimero de escaleras entre cada dos pisos sera de
una por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie
en el piso inmediatamente superior, o fraccion mayor que dos-
cientos cincuenta (250) metros cuadrados, que se localizaran
en los lugares que provoquen menores recorridos. La anchura
libre minima sera de ciento veinte (120) centimetros.

3. Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea supe-
rior a ocho (8) metros se dispondra un aparato elevador por
cada quinientos (500) metros cuadrados por planta sobre su
altura. Dichos elevadores cumpliran los requisitos establecidos
en el art. 27 del R.D. 72/1992 sobre accesibilidad y elimina-
cion de barreras arquitectonico-urbanisticas y en el transporte
en Andalucia.

4. En todo caso, prevaleceran, si son mas exigentes, las
condiciones establecidas en la NBE-CPI sobre condiciones de
Proteccion contra Incendios, y a lo estipulado en los Decretos
72/1992 y 298/1995 de la Junta de Andalucia para la Acce-
sibilidad y Eliminacién de Barreras y en la Ley 1/1999, de 31
de marzo, de Atencion a las Personas con Discapacidad en
Andalucia, 0 normas que los sustituyan.

3. Altura Libre de Pisos.

La distancia minima de suelo a techo sera, en edificios de
uso exclusivo, de trescientos (300) centimetros como minimo.
En los edificios con otros usos, seran las que sefialan las nor-
mas de aplicacion en la zona en que se encuentren, siendo
siempre de trescientos (300) centimetros como minimo, para
las plantas que tengan su piso por debajo del nivel del suelo
o0 en contacto con él. No obstante, se permitira reducir el pa-
rametro antes sefialado hasta un minimo de doscientos cin-
cuenta (250) centimetros en entreplantas y en los pasillos,
aseos y otras estancias no significativas. En las entreplantas
el minimo se observara tanto por encima como por debajo del
forjado de entreplanta.

4. Aseos.

1. Los locales de oficina dispondran de los siguientes ser-
vicios sanitarios: hasta (100) metros cuadrados, un retrete y
un lavabo; por cada doscientos (200) metros cuadrados mas
o fraccion superior a cien (100), se aumentara un retrete y
un lavabo, separandolos, en este caso, para cada uno de los
SExos.

2. En ninglin caso podran comunicar directamente con
el resto del local para lo cual debera instalarse un vestibulo o
espacio intermedio.

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

4. En todo caso, prevaleceran, si son mas exigentes, las
condiciones establecidas en los Decretos 72/1992 y 298/1995
de la Junta de Andalucia para la Accesibilidad y Eliminacion de
Barreras y en la Ley 1/1999, de 31 de marzo, de Atencion a
las Personas con Discapacidad en Andalucia, o normas que
los sustituyan.

5. Dotacién de aparcamientos.

1. Como minimo se dispondra de una (1) plaza de aparca-
miento por cada cincuenta (50) metros cuadrados de edifica-
cion o fraccién superior a cuarenta (25).

2. Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela
edificable solo podran ocupar el cuarenta por ciento (40%) de
dicho espacio libre. El resto de la dotacién necesaria debe ubi-
carse en garaje.

6. Despachos Profesionales Domésticos.

Sin perjuicio de que las normas zonales u ordenanzas
particulares de los planeamientos correspondientes establez-
can condiciones especificas, los despachos profesionales do-
meésticos se regulan por las siguientes condiciones:

a. Las de aplicacion a la vivienda donde se ubiquen.

b. La superficie util de la vivienda no destinada a despa-
cho profesional doméstico cumplira el programa y superficie
minima de vivienda establecidos en el Capitulo Ill del presente
Titulo. Los espacios destinados a ambas funciones estaran di-
ferenciados espacialmente.

c. La superficie util destinada a despacho profesional do-
méstico sera inferior o igual a un tercio (1/3) de la superficie
util total de la vivienda.

Articulo 6.4.8. Condiciones particulares del uso Hotelero.

1. Categorias.

1. De acuerdo con lo establecido en el Decreto 47/2004,
de 10 de Febrero, de Establecimientos Hoteleros, el uso hote-
lero a los efectos de las presentes Normas se clasifica en las
siguientes categorias:

a. Hoteles, que deben ocupar la totalidad o parte inde-
pendiente de un edificio, o un conjunto de edificios de forma
homogénea, disponiendo de entradas propias y, en su caso,
ascensores y escaleras de uso exclusivo.
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b. Hostales, que pueden ocupar sélo una parte de un edificio.

c. Pensiones, Que ademas de poder ocupar sélo parte de
un edificio, pueden tener los aseos y cuartos de bafio fuera de
la unidad de alojamiento.

d. Hoteles-apartamentos, que deben ocupar la totalidad o
parte independiente de un edificio, o un conjunto de edificios
de forma homogénea, disponiendo de entradas propias y, en
su caso, ascensores y escaleras de uso exclusivo; y contar,
ademas, con las instalaciones adecuadas para la conserva-
cion, elaboracion y consumo de alimentos y bebidas dentro de
cada unidad de alojamiento.

2. Las actividades comprendidas en esta clase de uso se
ajustaran a los requisitos técnicos minimos establecidos en la
normativa sectorial aplicable vigente.

2. Accesibilidad.

Todos los establecimientos deberan disponer de habita-
ciones o unidades alojativas polivalentes o adaptables para
personas con discapacidad fisica en la proporcion exigida por
la normativa sectorial. Tanto éstas como los accesos deberan
cumplir las condiciones exigidas por la Ley 1/1999, de 31 de
marzo, de atencion a las personas con discapacidad en An-
dalucia y el Decreto 72/1992, de 5 de mayo, que aprueba
las normas técnicas para la accesibilidad y la eliminacion de
barreras arquitectonicas, urbanisticas y en el transporte en
Andalucia y las demas disposiciones aplicables sobre esta ma-
teria.

3. Sétanos.

1. En las edificaciones con uso exclusivo hotelero podra
desarrollarse dicho uso en la primera planta de sétano del edi-
ficio, salvo las unidades de alojamiento.

2. En estos casos, la superficie que se destine a estos
usos en dicha planta computara a efectos de la edificabildad
maxima permitida, y se tendra en cuenta, igualmente, para
la aplicacion del resto de determinaciones que se contemplan
en estas Normas (dimensiones, numero de aparcamientos,
aseos, etc.).

4. Aseos.

Todos los locales de utilizacion por el publico dispondran
de un retrete y un lavabo independiente para cada sexo, por
cada cien (100) metros cuadrados de superficie Util; por cada
doscientos (200) metros cuadrados adicionales o fraccion su-
perior a cien (100) metros cuadrados, se aumentaran un re-
trete para cada sexo y por cada quinientos (500) metros cua-
drados adicionales o fraccion superior a doscientos cincuenta
(250) metros cuadrados, un lavabo. Al menos uno de los aseos
cumplira las condiciones del art. 28 del R.D. 72/1992.

5. Dotacién de aparcamientos.

1. Como minimo se dispondra de una (1) plaza de aparca-
miento por cada cien (100) metros cuadrados de edificacion o
fraccion superior a cincuenta (50).

2. Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela
edificable solo podran ocupar el cuarenta por ciento (40%) de
dicho espacio libre. El resto de la dotacion necesaria debe ubi-
carse en garaje.

6. Extraccion de gases y ventilacion.

1. En los sétanos, semisotanos y plantas bajas semiente-
rradas con dependencias destinadas a usos diferentes al apar-
camiento de vehiculos o a cuartos de instalaciones, se dotara
de la suficiente ventilacion forzada para garantizar que los ni-
veles de concentracion de gas radon no sean nocivos para la
salud de los usuarios. La ventilacion garantizara al menos una
renovacion por hora para cada pieza.

2. En ningun edificio se permitira instalar la salida libre de
humos por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas,
aunque dicha salida tenga caracter provisional.

3. Todo tipo de conducto o chimenea estara provisto de
aislamiento y revestimiento suficientes para evitar que la ra-
diacion de calor, ruido o vibraciones se transmitan a las pro-
piedades contiguas, y que el paso y salida de humos cause
molestias o perjuicio a terceros. Los conductos no discurriran
visibles por las fachadas exteriores.

7. Suministro de agua potable.

El suministro de agua potable debera asegurarse de
forma que queden atendidas las necesidades del consumo
durante un minimo de 3 dias, por medio de depositos con ca-
pacidad no inferior a 100 litros por plaza y dia.

Articulo 6.4.9. Condiciones particulares del uso Recreativo.

1. Condiciones de aplicacion.

Cumpliran las condiciones establecidas por la normativa
sectorial aplicable y, en particular, las establecidas en el Regla-
mento General de Policia de Espectaculos Publicos y Activida-
des Recreativas, en la normativa vigente de Proteccion contra
Incendios, y en los Decretos 72/1992 y 298/1995 de la Junta
de Andalucia para la Accesibilidad y Eliminacion de Barreras y
en la Ley 1/1999, de 31 de marzo, de Atencién a las Personas
con Discapacidad en Andalucia, o normas que los sustituyan.

2. Dotacién de aparcamientos.

La dotacion de aparcamientos, en funcion del aforo per-
misible, sera la siguiente:.

a. Tipo |: Se dispondra una (1) plaza cada cien (100) me-
tros cuadrados de edificacion o fraccion.

b. Tipo Il: Se dispondra una (1) plaza por cada cincuenta
(50) metros cuadrados de edificacion o fraccion.

c. Tipos Ill: Se dispondra una (1) plaza por cada veinti-
cinco (25) metros cuadrados de edificacion o fraccién.

d. Tipo IV: Se dispondra una (1) plaza por cada veinticinco
(25) metros cuadrados de edificacion o fraccion.

e. Tipo V: Se dispondra una (1) plaza por cada veinticinco
(25) metros cuadrados de edificacion o fraccion.

f. Tipo VI: Se dispondra una (1) plaza por cada veinticinco
(25) metros cuadrados de edificacién o fraccion.

Articulo 6.4.10. Condiciones particulares del uso garaje-
aparcamiento privado.

1. Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para el uso de garaje-
aparcamiento seran de aplicacion a obras de nueva edificacion
y a los edificios o locales resultantes de obras de reestructura-
cion. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras si
su ejecucion implica cambio de uso que aconseje la exigencia
de su cumplimiento.

2. Condiciones de dotacion de plazas de aparcamientos.

1. Son condiciones sobre dotacion de plazas de aparca-
miento las que se establecen para regular el numero de plazas
de aparcamiento al servicio de los diferentes usos.

2. Se entiende por dotacion el nimero minimo de plazas
de aparcamiento que, necesariamente, y en aplicacion de los
estandares establecidos en estas Normas, deben realizarse.

3. Todos los edificios, en funcién de su uso, dispondran
del espacio suficiente para satisfacer la dotacion de aparca-
miento de acuerdo con lo establecido en las presentes Nor-
mas. La provisiéon de plazas de aparcamiento en la parcela
es independiente de la existencia de garajes-aparcamientos
publicos y estacionamientos en las vias de trafico.

4. No podra cambiarse el uso de los espacios destinados
a albergar la dotacion de plazas de aparcamiento.
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5. Los garajes se destinaran exclusivamente, salvo otras
condiciones particulares definidas en las secciones siguientes,
a la estancia de vehiculos, con las siguientes excepciones:

a. Se admite, con caracter general, el lavado de vehiculos.

b. Podran efectuarse operaciones de carga y descarga
en garajes-aparcamientos, siempre que esté diferenciada la
zona de aparcamiento de vehiculos de la de carga y descarga,
entendiéndose diferenciadas ambas zonas, a estos efectos, si
existe entre ellas una distancia minima de tres (3) metros.

3. Criterios de célculo de la dotacion de servicio de apar-
camiento.

1. La dotacion de servicio de aparcamiento de un edificio,
local o actividad se determinard, conforme a lo dispuesto en
estas Normas, en funcién del uso al que se destinen, de su su-
perficie, de su localizacién y, en su caso, del numero previsto
de usuarios.

2. Con caracter general, y salvo que las condiciones parti-
culares de los usos fijen otros criterios, la base para el calculo
de la dotacién de servicio de aparcamiento, cuando ésta se
exprese en unidades por metro cuadrado, sera la superficie
edificada destinada a todos los usos del edificio, sin computar
los espacios destinados a almacenaje, elementos de distribu-
cion, cuartos de instalaciones de servicios y semejantes.

3. La dotacion de aparcamiento resultante se entendera
referida a plazas para vehiculos automdviles, excepto en aque-
llos casos en los que por las caracteristicas de los vehiculos de
los usuarios del edificio o actividad se establezca justificada-
mente otro tipo de vehiculo.

4. La dotacidn total de plazas de aparcamiento correspon-
dientes a un edificio o actividad, sera la resultante de la suma
de las dotaciones establecidas para cada uno de los usos o
actividades que se desarrollen en el mismo. Las plazas de
aparcamiento, en cuanto a dotacion complementaria del uso
principal, quedaran en las licencias municipales vinculadas a
la finca en que se desarrolle aquél.

5. El nimero de plazas cubrira en primer lugar la dotacion
minima correspondiente a los usos que la exigen. Si el nimero
de plazas supera la dotacion exigida para los distintos usos, el
exceso tendra la consideracion de plazas de libre disposicion.

6. Para usos no residenciales, y a tenor de las caracteris-
ticas y de las condiciones de sus ambitos de implantacion, el
Ayuntamiento podra exigir dotaciones de aparcamientos supe-
riores a las establecidas en las presentes Normas.

4. Condiciones para la implantacion de los Aparcamien-
tos Privados.

Salvo determinaciéon en contra de las condiciones par-
ticulares de los usos o de las normas zonales u ordenanzas
particulares de los planeamientos correspondientes, los apar-
camientos privados podran implantarse:

1. En espacios libres de parcelas.

a. Solo el cuarenta por ciento (40%) de los espacios libres
de parcela en edificacion aislada podra utilizarse como garaje
sobre rasante, siempre y cuando asi se contemple en el pro-
yecto de edificacion.

b. En los espacios libres que se destinen a garaje de su-
perficie no se autorizaran mas obras o instalaciones que las
de pavimentacion, y se procurara que este uso sea compa-
tible con el arbolado. Excepcionalmente podran autorizarse
marquesinas o elementos similares que arrojen sombra de los
vehiculos estacionados.

c. Las promociones autorizadas seglin normativas anterio-
res al presente Plan, podran disponer garajes bajo la rasante
del espacio libre de parcela hasta completar las dotaciones
minimas exigidas en funcién del uso, siempre que se garantice
el ajardinamiento del espacio libre y que las plazas resultantes
se pongan al servicio de los usos sobre rasante.

d. A los efectos de este articulo los patios de manzana no
se consideraran espacio libre de parcela, no pudiendo desti-
narse a garaje.

2. En espacios edificados:

a. En edificios exclusivos sobre o bajo rasante.

b. Plantas bajas o inferiores a la baja de los edificios.

c. Bajo los espacios libres de las parcelas en el supuesto
del apartado c) del punto 1 anterior y en las condiciones defini-
das en las ordenanzas de zona.

d. En plantas de pisos de las edificaciones destinadas a
usos exclusivos no residenciales, dispuestos de tal forma que
no sean visibles desde cualquier punto de la via o espacios
publicos a los que de frente la parcela.

3. Podran autorizarse aparcamientos en régimen manco-
munado.

4. Con caracter provisional y sujeta a las condiciones que
establece la legislacion urbanistica, podra autorizarse la utili-
zacion de solares vacantes como aparcamiento en superficie,
debiendo efectuarse una pavimentacion y un cerramiento ade-
cuados.

5. Dimensiones de las plazas de los Aparcamientos Pri-
vados.

1. Las plazas de los aparcamientos privados, segun el tipo
de vehiculo a que se destinen, deberan tener, como minimo,
las siguientes dimensiones:

Tipo de vehiculo longitud (cm) Latitud (cm)
Vehiculo de dos ruedas 250 150
Automoviles ligeros 450 225
Automoviles grandes 500 250
Industriales ligeros 570 250
Industriales grandes 900 300

2. Las dimensiones citadas se entenderan dimensiones
libres entre ejes de marcas delimitadoras perimetrales de la
plaza, admitiéndose una reduccion por existencia de pilares
u otros obstaculos fijos, de hasta un diez por ciento (10%) de
la anchura en, como méaximo, el veinte por ciento (20%) de la
longitud de la plaza. Las plazas delimitadas lateralmente por
un muro, tabique u obstaculo similar, dispondran de un so-
breancho de veinte (20) centimetros.

3. La superficie minima obligatoria, incluyendo las areas
de acceso y maniobra, sera, en metros cuadrados, el resul-
tado de multiplicar por veinticinco (25) el numero de las plazas
de aparcamientos que se dispongan.

4. En todos los aparcamientos, solo se admitira hasta un
diez por ciento (10%) del numero total de plazas para automo-
viles ligeros.

5. No se considerara plaza de aparcamiento ningun es-
pacio que, aun cumpliendo las condiciones dimensionales, ca-
rezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos.

6. La dotacion de plazas de aparcamiento para vehicu-
los de personas discapacitadas o de movilidad reducida, se
regulara por las prescripciones al efecto contenidas en los De-
cretos 72/1992 y 298/1995 de la Junta de Andalucia para la
Accesibilidad y Eliminacion de Barreras y en la Ley 1/1999, de
31 de marzo, de Atencién a las Personas con Discapacidad en
Andalucia, 0 normas que los sustituyan.

6. Condiciones de disefio de los Garajes-Aparcamientos
Privados.
1. Accesos:

a. Los garajes y los establecimientos anexos, dispondran
en todos sus accesos de un espacio de tres (3) metros de
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anchura y cuatro (4) metros de fondo como minimo, con piso
horizontal, en el que no podra desarrollarse ninguna actividad.
El pavimento de dicho espacio debera ajustarse a la rasante
de la acera, sin alterar para nada su trazado. En consecuen-
cia, en las calles inclinadas se formara una superficie reglada,
tomando como lineas directrices la rasante en la alineacion
oficial y la horizontal al fondo de los cuatro (4) metros a nivel
con el punto medio de la primera y como generatrices rectas
que se apoyan en ambas y son perpendiculares a la segunda.
La puerta del garaje no sobrepasara en ningtin punto la alinea-
cion oficial y tendra una altura minima de dos (2) metros, en
las calles con pendientes, la altura se medira en el punto mas
desfavorable.

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

c. Los garajes de superficie superior a dos mil (2.000)
metros cuadrados dispondran de una salida independiente
para peatones por cada dos mil (2.000) metros cuadrados de
superficie total de garaje o fraccion superior a mil (1.000) me-
tros cuadrados.

d. Los accesos a los garajes podran no autorizarse en al-
guna de las siguientes situaciones:

d.1 A distancia menor de quince (15) metros, o de cinco
(5) en la zona de Casco Antiguo, de la interseccion de las li-
neas de bordillo de las calles, en tramos curvos de radios me-
nor de diez (10) metros y otros lugares de baja visibilidad.

d.2 En lugares en los que incidan negativamente en la cir-
culacion de vehiculos o peatones, en lugares de concentracion
y especialmente en las paradas fijas de transporte publico.

d.3 Con su eje a menos de quince (15) metros, o de seis
(6) metros en la zona de Casco Antiguo del eje de otro acceso
de garaje.

d.4 Con un ancho superior a seis (6) metros de aceras
publicas.

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

e. Los accesos de vehiculos seran bidireccionales o uni-
direccionales exclusivo. El nimero de accesos de vehiculos y
su disposicion estara en funcion del tamafo del garaje y de
las caracteristicas de la red viaria, y las calles de acceso de
los vehiculos tendran una anchura minima de tres (3) metros
en cada sentido. Los accesos se situaran a ser posible, de tal
forma que no se destruya el pautado del arbolado existente o
previsto. En consecuencia, se procurara emplazar los vados
preservando los alcorques.

f. Las puertas de acceso rodado al garaje no podran in-
vadir, en ningun caso, la via publica, salvo que se trate de
puertas de apertura vertical, en cuyo caso sélo podran hacerlo
puntualmente durante las maniobras de apertura y cierre,
debiendo, una vez abierta, quedar a una altura minima de
doscientos cincuenta (250) centimetros sobre la rasante del
acerado.

2. Las rampas tendran las caracteristicas dimensionales
siguientes:

a. Para garajes de superficie superior a cuatrocientos
(400) metros cuadrados la seccién de las rampas seran de
tres (3) o seis (6) metros si es rectilinea, segun sea unidireccio-
nal o bidireccional, y de trescientos cincuenta (350) centime-
tros si la rampa no es rectilinea. Si la rampa no es rectilinea,

es bidireccional y sirve de acceso al exterior, su seccion sera
de seiscientos setenta y cinco (675) centimetros, repartidos en
trescientos cincuenta (350) para el carril interior y trescientos
veinticinco (325) para el exterior. Para garajes de menos de
dos mil (2.000) metros cuadrados que cuenten con un solo
acceso unidireccional y uso alternativo de la rampa de acceso,
la longitud en planta de la rampa o acceso no podra superar
veinticinco (25) metros.

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

c. Las rampas no tendran una pendiente superior al die-
ciséis por ciento (16%) en tramos rectos, ni al doce por ciento
(12%) en tramos curvos, medida a lo largo del eje del carril
interior en caso de ser curvo y bidireccional.

d. El radio de giro no podra ser inferior a seis (6) metros.
En las curvas se dejara el sobreancho necesario para el giro
de los automoviles.

e. En parcelas inferiores a doscientos (200) metros de la
zona Centro Historico la pendiente de la rampa sera libre.

3. Anchura minima libre de los viales de circulacion.

a. De sentido Unico; Tres (3) metros.

b. De dos sentidos de circulacion diferenciados: cuatro-
cientos setenta y cinco (475) centimetros.

c. Se admitira la reduccién de la anchura de los viales en
los dos sentidos diferenciados de circulacion hasta un minimo
de trescientos veinticinco (325) centimetros, siempre que la
longitud del tramo no supere los quince (15) metros y quede
garantizado el acceso a las plazas.

d. En los garajes de planta muy irregular, de funcionali-
dad reducida por la existencia de pilares, patios, nucleos de
comunicacion vertical, o en las que existan condiciones de ca-
racter restrictivo derivadas de la catalogacion del inmueble, el
Ayuntamiento podra admitir reducciones de la anchura de los
pasillos de circulacion en aras a la obtencién de la dotacién de
servicio de aparcamiento del edificio.

4, La altura libre en los garajes sera, como minimo, de
doscientos quince (215) centimetros medidos en cualquier
punto de su superficie. La altura libre podra reducirse puntual-
mente a dos (2) metros por descuelgues de elementos cons-
tructivos, conductos o equipos de ventilacion, tuberias o simi-
lares. En zonas de circulacion de vehiculos, el galibo minimo
no sera, en ningun caso, inferior a doscientos cinco (205)
centimetros. En garajes de viviendas unifamiliares, la altura
minima libre de piso podra ser de dos (2) metros.

5. La dimension del ancho minimo de las escaleras de los
garajes se obtendra mediante la aplicacion de las normas de
evacuacion vigente en cada momento.

6. En garajes subterraneos, la ventilacion, natural o for-
zada, sera proyectada con suficiente amplitud para impedir la
acumulacion de humos o gases nocivos en proporciones Su-
periores a las admitidas por la normativa vigente. En edificios
exclusivos para este uso, podra autorizarse la ventilacion de
las plantas sobre rasantes a través de huecos de fachada a la
calle, siempre que sus dimensiones y situacion garanticen el
nivel de ventilacién adecuado. En cualquier caso, estos huecos
distaran como minimo cuatro (4) metros de las fincas colin-
dantes. Cuando la ventilacion se produzca sobre patios tendra
que distar al menos quince (15) metros de las fachadas de las
viviendas.

7. Los garajes bajo espacios libres de edificacion estaran
cubiertos de modo que sea posible adoptar sobre su superfi-
cie una capa de tierra para el ajardinamiento de ochenta (80)
centimetros de espesor.

8. Sélo se permitira en los garajes la estancia de vehiculos
con exclusion de cualquier otra actividad no permitida en las
condiciones generales de edificacion y uso del bajo rasante.
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9. A efectos de evacuacion de aguas, los pavimentos de
los Garajes-Aparcamientos podran tener una pendiente de
hasta un cinco por ciento (5%), como maximo y un uno por
ciento (1%) como minimo en alglin sentido. De igual forma,
dispondran de un sistema de evacuacion de aguas, por grave-
dad o por bombeo, formando una red de saneamiento dotada
de sumideros sifénicos y sistema normalizado separador de
grasas y solidos previo a la acometida a la red de alcantari-
llado.

10. Los locales destinados a aparcamiento de vehiculos
dispondran de un sistema de alumbrado artificial que propor-
cione un nivel de iluminacion minimo de cincuenta (50) lux.

11. Los garajes de superficie superior a seiscientos (600)
metros cuadrados seran considerados locales de riesgo de in-
cendios, por lo que habran de cumplir las condiciones especia-
les de prevencion. En todo caso, y como minimo, se deberan
aplicar las siguientes medidas:

a. Instalacion de cuatro (4) extintores por cada quinientos
(500) metros cuadrados o fraccion, con un minimo de dos (2)
extintores por planta.

b. Instalacion de un (1) recipiente estanco cada cien (100)
metros cuadrados o fraccion.

c. Instalacion de un (1) hidrante cada doscientos (200)
metros lineales de recorrido real.

7. Condiciones especiales.

1. Los aparcamientos privados destinados a mejorar la
dotacion al servicio de los usos del entorno (plazas de libre dis-
posicion) de capacidad superior a los tres mil (3.000) metros
cuadrados, seran sometidos, previamente a la concesion de
la licencia, a informe de los servicios municipales competen-
tes, que valore la necesidad o demanda de aparcamiento en la
zona en que se ubique, la influencia sobre el trafico de la zona,
el impacto sobre los otros usos de la parcela y la zona colin-
dante, la incidencia sobre las infraestructuras y redes de ser-
vicio y la capacidad de solventar los problemas de seguridad
y evacuacion. El Ayuntamiento, a la vista de dicho informe,
podra imponer condiciones especificas o incluso limitar el nu-
mero total de plazas del garaje-aparcamiento.

2. Los garajes-aparcamientos de las Grandes Superficies
Comerciales se regularan por las condiciones de los Aparca-
mientos Publicos.

Articulo 6.4.11. Condiciones particulares del uso garaje-
aparcamiento publico.

1. Condiciones de implantacion.

1. Los aparcamientos publicos y mixtos de iniciativa mu-
nicipal podran implantarse, previo informe de los servicios mu-
nicipales competentes justificativo de su conveniencia, en los
siguientes emplazamientos.

a. Bajo suelos calificados como via publica o zona verde,
siempre que en superficie se mantenga el uso establecido por
el Plan.

b. En los espacios libres o edificados de las parcelas do-
tacionales publicas, siendo admisibles todas las situaciones
contempladas en estas Normas para la implantacion de los
aparcamientos privados.

2. La construccion de un aparcamiento publico quedara
condicionada a que la actuacion no desnaturalice el uso de los
terrenos y a las siguientes condiciones:

a. La reconstruccion de la situacion previa en superficie,
si el aparcamiento se construye bajo rasante y dicha situacion
se encontrara consolidada, sin perjuicio, si asi lo dispusiera el
Ayuntamiento, de la mejora de esta ultima.

b. El otorgamiento simultaneo a tal superficie del destino
que el Plan General fije, en el caso de que no lo hubiese al-
canzado.

c. La reparacion de todos los dafios que la actuacién pu-
diera causar.

3. Con caracter provisional y sujeta a las condiciones que
establece la legislacion urbanistica, podra autorizarse la utili-
zacion de solares vacantes como aparcamiento en superficie,
debiendo efectuarse una pavimentacion y un cerramiento ade-
cuados.

2. Plazas de Aparcamiento Publico.

Las dimensiones y condiciones de delimitacion seran las
reguladas para los aparcamientos privados, con la excepcion
de que todas las plazas deberan tener, como minimo, las di-
mensiones establecidas para los vehiculos automoviles grandes.

3. Condiciones de disefio de los Garajes-Aparcamientos
Publicos.

Seran de aplicacién las condiciones sefialadas en el articulo
6.4.10, con las siguientes excepciones:

1. Los accesos de vehiculos y rampas podran resolverse
mediante:

a. Vial de sentido unico, de trescientos cincuenta (350)
centimetros de anchura minima si es de directriz recta y de
cuatrocientos (400) centimetros si es de directriz curva, uti-
lizandose exclusivamente como entrada o salida de vehiculos
del garaje.

b. Vial de sentido alternativo, exclusivamente de directriz
recta, de las mismas caracteristicas dimensionales que el de
sentido Unico, utilizandose como entrada o salida indistinta-
mente.

c. Vial con dos sentidos diferenciados, uno de ellos de
entrada y otro de salida, permitiendo el cruce de vehiculos. Su
anchura minima total si son de directriz recta sera de seiscien-
tos cincuenta (650) centimetros, y si son de directriz curva de
setecientos cincuenta (750) centimetros.

2. Los garajes-aparcamientos publicos dispondra como
minimo:

a. Cuando su superficie sea inferior mil quinientos (1.500)
metros cuadrados, de un acceso formado por un vial de sen-
tido alternativo, dotado de semaforo en sus extremos.

b. Cuando su superficie esté comprendida entre los mil
quinientos (1.500) metros cuadrados y los seis mil (6.000)
metros cuadrados, dispondra de un acceso formado por un
vial con dos sentidos diferenciados o dos accesos formados
por un vial de sentido Unico independientes, uno de entrad y
otro de salida.

c. Cuando su superficie se superior a seis mil (6.000) me-
tros cuadrados, dispondra de dos accesos, constituidos cada
uno de ello, por un vial con dos sentidos diferenciados. Estos
accesos unicamente podran dar a la misma via publica cuando
la distancia entre los ejes de ambos sea superior a cuarenta
(40) metros. Cada uno de los accesos podra ser sustituido por
dos accesos de un vial de sentido unico.

3. Los accesos de peatones cumplirdn, en todo caso, las
disposiciones contenidas en la legislacion vigente en materia
de promocién de la accesibilidad y supresion de barreras ar-
quitectdnicas y urbanisticas, asi como la normativa vigente en
materia de prevencion de incendios.

4. Anchura minima libre de los viales de circulacion .

a. De sentido Unico; trescientos cincuenta (350) centimetros.

b. De dos sentidos de circulacion diferenciados: quinien-
tos cincuenta (550) centimetros.

c. Se admitira la reduccién de la anchura de los viales en
los dos sentidos diferenciados de circulacion hasta un minimo
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de cuatrocientos (400) centimetros, siempre que la longitud
del tramo no supere los quince (15) metros y quede garanti-
zado el acceso a las plazas.

5. La altura libre en los garajes sera, como minimo, de
doscientos treinta (230) centimetros en planta primera y de
doscientos quince (215) en las restantes. La altura libre podra
reducirse puntualmente a dos (2) metros por descuelgues de
elementos constructivos, conductos o equipos de ventilacion,
tuberias o similares. En zonas de circulacién de vehiculos, el
galibo minimo no sera, en ninglin caso, inferior a doscientos
treinta (230) centimetros en primera planta y de doscientos
quince (215) en las restantes.

6. Otras condiciones de disefo:

a. La ventilacion y el saneamiento se regularan por lo es-
tablecido en el articulo 6.4.10 para los garajes-aparcamientos
privados.

b. Dispondran de un sistema de iluminacién artificial que
proporcione un minimo de cincuenta (50) lux en zonas de
aparcamiento, cien (100) lux en zonas de circulacion de vehi-
culos y peatones, y quinientos (500) lux en embocaduras de
rampas, con un factor de uniformidad minimo de 0,25.

c. Dispondran de aseos, separados para cada sexo, con
ventilacion natural o forzada independiente de la del aparca-
miento.

d. La administraciéon urbanistica podra imponer solucio-
nes concretas de disefio mas restrictivas y exigente cuando
por razones justificadas, basadas en las caracteristicas de la
zona, las condiciones particulares del uso, la afeccion a ele-
mentos catalogados, la dificultad de acceso de vehiculos, las
caracteristicas del viario o de la parcela, afeccion a zonas ver-
des o arbolado u otros similares asi lo aconsejen.

Articulo 6.4.12. Condiciones particulares para las Agrupa-
ciones Terciarias .

1. Cuando las condiciones particulares de zona lo auto-
ricen podran implantarse en una misma edificacién o en un
conjunto de edificaciones funcionalmente unitarias todos o al-
gunos de los siguientes usos pormenorizados:

* Hospedaje.

e Comercio en todas sus categorias.
* Espectaculos y salas de reunion.

e Oficinas.

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

a. Que la agrupacién se ubique sobre una parcela de su-
perficie igual o superior a ocho mil (8.000) metros cuadrados,
debiendo tener un lindero de al menos cuarenta (40) metros
sobre una de las vias consideradas como de primer o segundo
orden.

b. El edificio o los edificios deberan cumplir las condicio-
nes particulares de la zona en que se sittan.

c. Asimismo deberan cumplirse las normas de uso que
sean de aplicacion en funcion de aquellos que se vaya a im-
plantar en las construcciones y, en especial las relativas a la
dotacién de plazas de aparcamiento.

d. Cuando asi fuera preceptivo en aplicacion del art.21 de
la Ley 1/1996, de Comercio Interior de Andalucia, el informe
favorable previsto en el art. 23 de la citada Ley.

e. Justificacion de la capacidad de la red viaria existente
para absorber el incremento de desplazamientos que genere
la implantacion.

Seccién 3.* Condiciones del uso pormenorizado grandes
superficies comerciales

Articulo 6.4.13. Condiciones de implantacion.

1. No se permitira la implantacion de uso pormenorizado
de grandes superficies comerciales en el suelo urbano, salvo
que exista planeamiento de desarrollo que lo posibilite. En el
suelo urbanizable sectorizado Unicamente podra admitirse en
sectores con uso global de actividades econdmicas siempre
que en la tramitacion del respectivo Plan Parcial cuenten con
informe favorable de la administracion autondmica compe-
tente en materia de comercio e incidencia territorial, y ademas
se asegura que la implantacion de dicha actividad no consume
mas del 25% de la edificabilidad total asignado al sector. Todo
ello, sin perjuicio del resto de autorizaciones e informes con
que deban contar cuando proceda, de conformidad con la Ley
1/1994, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auto-
noma de Andalucia, la Ley 7/1994, de Proteccion Ambiental
de la Comunidad Autonoma de Andalucia y la Ley sobre el
Comercio Interior de Andalucia. En todo caso, la concesion de
la licencia de edificacion podra supeditarse a la demostracion
de la aceptabilidad de los impactos que estos establecimien-
tos puedan producir sobre el trafico y la estructura comercial
existente tanto en el entono inmediato como en otros puntos
de la ciudad que puedan ser previsiblemente afectados.

2. Se regularan por las mismas condiciones que las esta-
blecidas en la Seccion Segunda del presente Capitulo.

3. La implantacion de grandes superficies comerciales en
el suelo urbanizable no sectorizado debera estar justificada en
el Plan de Sectorizacién con un estudio sobre el impacto en el
comercio de la poblacion, debiendo contar en todo caso con
los informes favorables de la Administraciéon Autondmica.

4. Las grandes superficies comerciales son usos prohibi-
dos en suelo no urbanizable.

5. En el caso de que el uso de comercio en la categoria
de mediano comercio, cuando sea admitido como compatible
en las zonas de ordenanzas del suelo urbano y cuenten con
una superficie de venta superior a 1.300 m2 debera contar,
para su efectiva implantacion con los informes previstos en la
legislacion comercial.

Seccién 4.* Condiciones del uso pormenorizado de estaciones
de servicio y unidades de suministro de venta de carburantes
y productos petroliferos

Articulo 6.4.14. Condiciones de implantacion.

1. Dentro de los suelos calificados como Espacios Libres
«Areas de integracion Paisajistica de las Infraestructuras» y
en aquellos expresamente previstos por el planeamiento y no
contradiga las presentes Normas Urbanisticas, podran dispo-
nerse instalaciones para el abastecimiento de combustible a
los vehiculos automoviles y actividades complementarias.

2. Para la regulacion detallada de las condiciones de es-
tablecimiento y localizacion de las Estaciones de Servicio, se
elaborara un Plan Especial de Estaciones de Servicios, cuyo
ambito se extendera exclusivamente al Suelo Urbano, y que
atendera al cumplimiento de las siguientes condiciones:

a. Conveniencia y necesidad de las instalaciones.

b. Adecuacién de los accesos tanto desde el punto de
vista del trafico rodado como peatonal.

c. Adecuacion al entorno urbano.

d. Distancia minima a otras instalaciones de suministro
existente de quinientos (500) metros, dicha distancia se me-
dira por recorrido real sobre el viario y podra ser aumentada,
salvo justificacion en el Plan Especial, en funcion de la pertur-
bacion que pueda producirse en el trafico rodado.

e. Distancia minima radial a edificaciones existentes o
parcelas previstas en el planeamiento de uso residencial, do-
tacional o terciario de cincuenta (50) metros, dicha distancia
se medira desde el centro geométrico de los tanques de alma-
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cenamiento de combustible o de los surtidores, segun sea el
punto mas desfavorable.

f. Prevision de medidas compensatorias dirigidas a la me-
jora del medio urbano natural.

3. Hasta tanto se apruebe el mencionado Plan Especial,
Unicamente podran autorizarse en parcelas privadas cuando
se trate de instalaciones exclusivas, aisladas, en solares sin
edificios medianeros, y que estén expresamente sefialados en
los planos de ordenacion detalla, o bien mediante concesion
administrativa en espacios publicos anexos al sistema viario,
por limite temporal maximo de 15 afios y con clausula expresa
de rescate.

4. Las Estaciones de Servicio que se instalen en Suelo Ur-
banizable deberan estar previstas en el correspondiente Plan
Parcial, en el que se debera justificar el cumplimiento de las
condiciones establecidas en el apartado 2 anterior y, ademas,
ubicarse en manzana exclusiva, con un ancho minimo de las
calles perimetrales de doce (12) metros.

5. En el Suelo No Urbanizable podran autorizarse, siem-
pre que se justifique la necesidad de su emplazamiento y se
garantice la participacién de la comunidad en las plusvalias
que se generan por la modificacién del destino normal del te-
rreno. La parcela minima sera de cinco mil (5.000) metros
cuadrados y so6lo se admitiran como usos de las instalaciones
complementarias los destinados a tienda, talleres y cafeteria-
restaurante.

6. A los efectos ambientales, en cualquier Estacion de
Servicio a instalar, dentro del Proyecto, deberan contemplarse
los riesgos ambientales previsibles y medidas correctoras pro-
puestas, indicando el resultado final previsto en situaciones de
funcionamiento normal y en caso de producirse anomalias o
accidentes.

7. Las Estaciones de Servicio podran albergar otros usos
complementarios, siempre que en relacion con la ordenanza
de zona o el planeamiento de desarrollo, sean usos permiti-
dos. En todo caso, si el uso complementario fuese taller de
automovil, su superficie maxima no podra exceder de la mitad
de la dedicada exclusivamente a Estacion de Servicio.

CAPITULO V. USO GLOBAL DE PARQUE TECNOLOGICO

Articulo 6.5.1. Definicién y usos pormenorizados.

1. Por Parque Tecnoldgico se entiende el uso global que
caracteriza todo aquel espacio que agrupa organizaciones de
centros de investigacion y de empresas que buscan el desa-
rrollo cientifico desde la etapa de laboratorio hasta la comer-
cializacion de los productos. Esta disefiado para fomentar la
creacion de industrias basadas en el conocimiento y empresas
de alto valor afiadido en el sector terciario. Su funcion es la de
operar como nexo tecnologico entre la ciencia y el entorno pro-
ductivo a través de la concentracion espacial de actividades de
investigacion, planeamiento, concepcion de nuevos productos-
servicios y desarrollo de los pasos finales a la fase de comer-
cializacién, asi como de empresas empefiadas en la aplicacion
comercial de alta tecnologia desarrollando actividades de |1+D,
produccion, venta, asistencia y mantenimiento.

2. Este uso global comprende los siguientes usos porme-
norizados:

a. Servicios avanzados.

Que comprenden aquellas actividades basadas fundamen-
talmente en nuevas tecnologias, cuyo objeto de produccién es
el manejo de informacion, el desarrollo y produccién de sis-
temas informaticos, audiovisuales y otros similares, calculo y
proceso de datos y, en general, actividades de investigacion,
desarrollo e innovacion.

En funcién de su naturaleza y a los efectos de estas nor-
mas Yy, en su caso, el establecimiento de condiciones particu-
lares, se distinguen las siguientes categorias:

a.1. Tecnologias de la Informacion y las Comunicaciones,
que incluye las actividades siguientes.

a.1.1. Fabricacion de productos informaticos, electrénicos
y de telecomunicaciones.

a.1.2. Reproduccion de soportes de grabacion.

a.1.3. Desarrollo informaticos.

a.1.4. Radiodifusion y telecomunicaciones.

a.1.5. Desarrollo de la transmisién por cable.

a.1.6. Actividades en el sector de Internet, multimedia,
editorial y audiovisual.

a.2. Servicios empresariales cualificados, que incluye las
actividades siguientes.

a.2.1. Actividades relacionadas con bases de datos.

a.2.2. Prestaciéon de servicios de aplicacion de nuevas
tecnologias.

a.2.3. Suministro de bienes y servicios digitalizados.

a.2.4. Mantenimiento y reparacion de equipos informaticos.

a.2.5. Otros servicios de telecomunicaciones: actividades
relacionadas con la telefonia movil, las comunicaciones por sa-
télite y sus aplicaciones a otros sectores como el transporte y
la distribucion.

a.2.6. Servicios para la creacion y mejora de funciona-
miento de empresas.

a.3. Investigacion, desarrollo y produccion en sectores
emergentes, que incluye las actividades siguientes.

a.3.1. Centros de investigacion.

a.3.2. Centros de informacién, documentacion y asesoria.

a.3.3. Editoriales y empresas de creacion audiovisual.

a.3.4. Empresas usuarias intensivas de conocimiento.

a.3.5. Actividades artisticas o de gestion cultural.

a.3.6. Las actividades relacionadas con las ciencias de la
salud y las actividades relacionadas con la industrial medioam-
biental, siempre que quede garantizada la ausencia de riesgos.

Articulo 6.5.2. Aplicacion y condiciones particulares del
uso pormenorizado «Servicios Avanzados».

1. Las condiciones que se sefalan para el uso «Servicios
Avanzados» seran de aplicacion:

a. En el Suelo Urbanizable sectorizado SUS-7 «Parque
Tecnologico».

b. En los edificios o construcciones de nueva edificacion,
en las obras de reforma- en la parte y condiciones que les
afecten- y en el resto de las obras en los edificios- cuando no
represente desviacion importante de los objetivos de las mis-
mas- localizados en zonas del suelo urbano y suelo urbaniza-
ble del presente Plan para las que se regule su permisividad.

2. Esta clase de uso podra acogerse a efectos de implan-
tacion, al régimen de compatibilidad de usos correspondiente
al del uso pormenorizado de oficinas, salvo las actividades
relacionadas con las ciencias de la salud y las actividades re-
lacionadas con la industria medioambiental, que se regularan
por las condiciones de los talleres artesanales y pequefia in-
dustria.

Articulo 6.5.3. Usos permitidos y condiciones particulares.

1. Ademas de los usos pormenorizados definidos en el
articulo 6.5.1 propios del sector de suelo urbanizable sectori-
zado SUS-7 «Parque tecnoldgico», se permite la implantacion
del uso «servicios terciarios» a excepcion de las categorias de
Salas de Reunion y Espectaculos.

Se admiten las actividades industriales a.1.7, a.1.8, a.1.14
y aquellas otras que incorporen alta tecnologia en sus proce-
s0s de produccion y no generen molestias para las actividades
propias del uso global.

2. Las condiciones particulares de los usos permitidos se-
ran las establecidas en el Capitulo 4 del presente Titulo.
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CAPITULO V1. USO GLOBAL CENTRO DE TRANSPORTES DE
MERCANCIAS

Articulo 6.6.1. Definicién y Usos pormenorizados.

1. Los centros de transporte de mercancias se regulan
por la Ley Andaluza 5/2001. Son areas de transporte de mer-
cancias en las que, tanto por las exigencias derivadas de la
dimension y cantidad de las prestaciones demandadas por los
usuarios y empresas del sector como por su funcién cualifica-
dora de la ordenacion territorial, se requiere el establecimiento
de una plataforma logistica compleja, integradora de las em-
presas del sector transporte y de los espacios dotacionales
publicos destinados a prestar servicios al mismo.

2. Este uso global comprende los siguientes usos porme-
norizados:

a. Actividades e instalaciones del sector transporte.

Incluye todo tipo de actividades demandadas por el trans-
porte de mercancias las cuales, ademas del desplazamiento
fisico de las mismas, incluye otras como el almacenamiento,
gestion de stocks, distribucion, marketing, imagen corpora-
tiva, asi como aquellas que aumentan el valor afadido del pro-
ducto: embalaje, envasado, control de calidad y otras.

b. Zona dotacional de servicio a las empresas del sector
transporte.

En esta zona dotacional especifica, de naturaleza dema-
nial segun dispone la Ley Andaluza 5/2001 en su articulo 8.2,
se prestaran servicios a las empresas y empleados del sector
del transporte, tales como los de gestion, informacion, oferta,
organizacion y contratacién de cargas, ruptura y distribucion
de las mismas, almacenamiento de mercancias, estaciona-
miento y comunicaciones, asi como todas aquellas otras pres-
taciones que redunden en la mayor seguridad y comodidad
del transporte y sus usuarios, tales como, entre otros, sumi-
nistro de carburantes, pernoctacion, restauracion y reparacion
de vehiculos.

Articulo 6.6.2. Aplicacion.

1. Los usos pormenorizados definidos en el articulo an-
terior seran de aplicacion en el Suelo Urbanizable Ordenado
SUO-10 «Centro de Transportes de Mercancias» y en el Suelo
Urbanizable No Sectorizado de caracter estratégico SUNS-2
«Centro de Transportes de Mercancias».

2. En todo caso seran de aplicacion preferente las Nor-
mas Particulares establecidas en el Anexo IV para el ambito
del sector de Suelo Urbanizable Ordenado SUO-10 «Centro de
Transporte de Mercancias».

Articulo 6.6.3. Condiciones particulares de los usos por-
menorizados.

Dada la diversidad de actividades e instalaciones en las
que pueden concretarse los usos pormenorizados definidos
con anterioridad, sus condiciones particulares se regularan
analégicamente por las condiciones generales y particulares
de aquel uso tipificado con el que sea funcionalmente mas
semejante entre los regulados para los usos globales de Activi-
dades Econdmicas y Parque Tecnoldgico.

Articulo 6.6.4. Uso Permitidos y condiciones particulares.

1. Ademas de los usos pormenorizados definidos en el ar-
ticulo 6.6.1 se permite la implantacion de las categorias a.1.8.,
a.1.19, a.2.1, a.2.2. y a.2.3 del uso pormenorizado «industria
y almacenamiento», los «servicios terciarios» en cualquier ca-
tegoria, «estaciones de servicio y unidades de suministro de
venta de carburantes» y «servicios avanzados» en cualquier
categoria.

2. Las condiciones particulares de cada uno de los usos
permitidos seran las establecidas en el Capitulo 4 del presente
Titulo.

CAPITULO VII: USO DOTACIONAL

Articulo 6.7.1. Definicion y usos pormenorizados.

1. Es Uso Dotacional el que sirve para proveer a los ciuda-
danos prestaciones sociales que hagan posible su desarrollo
integral y su bienestar, proporcionar los servicios propios de
la vida urbana, asi como garantizar el recreo y esparcimiento
de la poblacion mediante espacios deportivos y zonas verdes
que contribuyan al reequilibrio medioambiental y estético de
la ciudad.

2. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. Uso pormenorizado de Equipamientos y Servicios Pu-
blicos.

b. Uso Pormenorizado de Espacios Libres.

c. Uso pormenorizado de Viario.

d. Uso pormenorizado de Transporte e Infraestructuras
Urbanas.

Seccion 1.7 Uso de equipamientos y servicios publicos

Articulo 6.7.2. Definicion, clases y tipos.

1. Es uso de equipamientos y servicios publicos el que
sirve para proveer a los ciudadanos de las dotaciones que
hagan posible su educacién, su enriquecimiento cultural, su
salud y su bienestar, asi como para proporcionar los servicios
propios de la vida en la ciudad, tanto de caracter administra-
tivo como de abastecimiento.

2. En funcién de su naturaleza y a los efectos de estas
normas y, en su caso, el establecimiento de condiciones parti-
culares, se distinguen las siguientes clases:

a. Educativo.

Es el uso pormenorizado que integra las dotaciones desti-
nadas a la formacion reglada humana e intelectual de las per-
sonas, la preparacion de los ciudadanos para su plena inser-
cion en la sociedad y su capacitacion para el desempefio de
Actividades Economicas. Se incluyen en el uso educativo los
Colegios Mayores. Se distinguen los siguientes tipos:

e Escuelas infantiles: Equipamientos destinados a la
atencion y educacion de los mas pequefios y comprende dos
ciclos educativos. El primero se extiende hasta los tres afios y
el segundo entre los tres y seis.

e Centros de Educacién Primaria: Equipamientos desti-
nados a escolares de seis a doce afios que cursan estudios de
primaria, constituidos por tres ciclos de dos cursos académi-
cos cada uno.

e Centros de Educacion Secundaria: La educacion se-
cundaria comprende la ensefianza secundaria obligatoria y un
segundo ciclo, constituido bien por el bachillerato, o por la for-
macién profesional de grado medio.

e Centros de formacién profesional de grado superior:
En ellos se cursan los estudios de formacion profesional que
constan de dos cursos académicos de duracion a partir de
los dieciséis afios. La formacion profesional comprendera el
conjunto de ensefianzas que capaciten para el desempefio
cualificado de las distintas profesiones y aquellas otras que
desarrollen la formacién profesional ocupacional.

 Centros de Educacién Universitaria: Engloba los distin-
tos tipos de dotaciones (escuelas universitarias, campus, par-
ques cientificos y tecnolédgicos, etc.) en donde se desarrollan
tanto ensefianzas universitarias o de postgrado como activida-
des de investigacion cientifica pura o vinculada al mundo de la
empresa (I+D).

e Centros de Educacion Especial: Son equipamientos
destinados a la atencion de alumnos con necesidades educa-
tivas especiales y se regiran con los criterios de normalizacion
y de integracion escolar. La LOGSE propone el mantenimiento
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de la tendencia de la incorporacién de los nifios que tengan al-
gun tipo de deficiencias en los centros educativos ordinarios.

e Centros de Educacion de las personas adultas: Estos
centros pueden compatibilizarse con los equipamientos des-
tinados a otros niveles educativos ya que este tipo de ense-
fianza no siempre requiere dotaciones especificas debido a su
integracion con otras ensefanzas regladas, facilitada por el
hecho de mantener horarios lectivos diferentes de la poblacion
escolar.

¢ Centros de ensefianzas artisticas: Son las ensefianzas
de la musica y de la danza, del arte dramatico y de las artes
plasticas y de disefio. )

e Centros de ensefianzas de idiomas: Unicamente ten-
dran la consideracion de ensefianzas de régimen especial las
que se imparten en las Escuelas Oficiales.

b. Deportivo.

Este uso que comprende las instalaciones para practica
de actividades deportivas y el desarrollo de la cultura fisica. En
funcion de su naturaleza y su funcion urbana se distinguen los
siguientes tipos:

 Espacios deportivos vecinales: Se definen como aque-
llos espacios de reducidas dimensiones, destinados a la prac-
tica deportiva mayoritaria y cotidiana, una de cuyas caracte-
risticas fundamentales es la proximidad a las viviendas de los
usuarios.

* Espacios deportivos de barrio. Son aquellos espacios
deportivos que satisfacen las demandas del ambito de barrio,
constituido, fundamentalmente, por pequefios complejos de-
portivos al aire libre y por pequefios complejos cubiertos, ya
sean pistas polideportivas cubiertas o piscinas cubiertas.

e Espacios deportivos de nivel nlcleo de poblacion: Se
conciben como espacios deportivos que integran instalaciones
deportivas de diverso tipo capaces de albergar practicas de-
portivas reglamentadas junto con otras de uso generalizado.
Esta tipologia incluye fundamentalmente los polideportivos pu-
blicos en sus dos modalidades: Polideportivos intensivos, con
indices de edificabilidad elevados y bajo consumo de suelo,
y polideportivos extensivos, con bajas tasas de edificabilidad
sobre parcelas de grandes dimensiones. En este ultimo tipo
de instalaciones coexisten espacios deportivos complejos, ca-
paces de recibir practicas deportivas mas minoritarias, junto
con otros destinados a usos mayoritarios.

e Espacios deportivos de nivel interntcleos: Son espacios
recreativos y de ocio, generalmente de grandes dimensiones,
soporte fisico de actividades deportivas dificilmente clasifica-
bles, pero con un importante papel tanto sectorial como urba-
nistico, debido a su fuerte caracter simbolico y a su capacidad
de estructuracion del territorio.

c. Servicios de interés publico y social.

Que comprende, a su vez, los siguientes usos:

Salud: Incluye las dotaciones destinadas a la prestacion
de servicios médicos o quirtrgicos en régimen ambulatorio
o con hospitalizacion, que se dividen, segun la Ley General
de Sanidad, en centros de salud extrahospitalarios y centros
hospitalarios. De esta clasificacion, asignada a los diferentes
ambitos temporales, obtenemos la siguiente tipologia:

e Centros de salud: son la pieza central del sistema
sanitario, la estructura fisica y fundamental que posibilita
el desarrollo de la atencion primaria de salud, coordinada
globalmente, integral, permanente y continuada. Los antiguos
consultorios estarian en este escaldn; en ellos se presta aten-
cion de medicina general y pediatria, si bien, en concordancia
con las politicas sanitarias actuales, existe una tendencia ge-
neralizada a llevar a cabo adaptaciones o remodelaciones que
permitan la integracion, en estos equipamientos, de equipos
de atencién primaria.

¢ Centros de urgencias y monograficos: son un grupo de
centros donde se desarrollan prestaciones asistenciales va-
riadas, aunque en su mayor parte se dedican a la asistencia
urgente extrahospitalaria, a través de los servicios de urgencia
normales, ya sean de dependencia autondmica, del INSALUD,
o de las Casas de Socorro municipales.

e Centro de salud especializado sin internamiento: son
los antiguos ambulatorios y los hospitales de dia. Aunque los
ambulatorios representan por excelencia los centros extrahos-
pitalarios en los que se imparte la atencién médica especia-
lizada, en muchos de ellos, se desarrollan simultdneamente
tareas de atencién primaria, por lo que en definitiva puede
afirmarse que en la practica se trata de centros de actividad
mixta. Los hospitales de dia son centros dotados de la organi-
zacion y medios adecuados para el tratamiento de enfermos
en régimen de dia, es decir de un numero de pacientes en
régimen de internamiento inferior a 20.

* Hospital especializado: genéricamente se trata de un
grupo de centros con prestaciones asistenciales variadas, al-
gunas de ellas dirigidas hacia problemas de salud especificos
como el alcoholismo o el sida, o a actividades preventivas.

 Grandes centros hospitalarios: Se trata de grandes Cen-
tros hospitalarios de ambito ciudad e incluso metropolitanos.

Bienestar Social: Engloba las dotaciones destinadas a
promover y posibilitar el desarrollo del bienestar social de to-
dos los ciudadanos, mediante alojamiento y actividades entre
las que se incluyen la informacion, orientacion y prestacion
de servicios o ayudas a colectivos especificos como familia e
infancia, tercera edad, minusvalidos, minorias étnicas y otros
grupos marginales. Se distinguen los siguientes tipos:

e Hogares y clubs de mayores: Son centros gerontolégi-
cos abiertos, destinados fundamentalmente a facilitar y pro-
mover la convivencia de las personas mayores y a fomentar su
participacion activa en la vida social.

e Centros de servicios sociales: equipamiento basico
desde el que se garantiza la atencion, informacién y coordi-
nacion de todo el dispositivo comunitario de bienestar social
a personas, grupos, entidades y organizaciones, en un ambito
geografico equivalente al barrio-ciudad.

e Centros de dia de tercera edad: equipamiento especia-
lizado, de contenido socio-rehabilitador y estancia diurna para
ancianos de autonomia reducida.

e Centros de dia de menores: son aquellos que, fuera
del horarios escolar, desarrollan una funcion preventiva a tra-
vés de actividades de ocio y cultura, con el fin de compensar
las deficiencias socioeducativas delos menores, potenciando
su desarrollo personal y la integracion social de éstos y sus
familias.

e Centros de bienestar social especializados sin aloja-
mientos: equipamientos cuya funcion es la prestacion de ser-
vicios sociales de caracter sectorial o especifico, que requie-
ren instalaciones y servicios adecuados a cada situaciéon y a
las caracteristicas diferenciales de los diversos colectivos que
atienden.

e Centros de alojamiento temporal: para colectivos es-
pecificos, como casas de acogida de mujeres, emigrantes,
albergues para transeuntes y marginados sin hogar, viviendas
vinculadas al realojamiento temporal de afectados por ruinas o
por actuaciones de rehabilitacion publica, etc.

e Residencias de Alojamiento Estable: Formulas inter-
medias entre la vivienda individual y la residencia colectiva,
puesto que, conjuntamente con los espacios propios para la
privacidad de sus usuario, incluyen zonas comunes que fa-
ciliten la realizacion de su finalidad social, en todo caso sin
posibilidad de divisién horizontal ni inscripcién separada en el
Registro de la Propiedad.

Se integran las residencias de mayores, de estudiantes
-que no sean Colegios Mayores-, de menores, los albergues,
conventos, comunidades terapéuticas, centros para personas
con minusvalia fisica y psiquica, asi como los alojamientos en
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promociones publicas destinadas a personas que necesitan
un alojamiento con ayudas publicas en funcién de su situacion
social (mayores, estudiantes, personas en situacion de depen-
dencia, etc.).

Socio-cultural: Agrupa las dotaciones soporte de activida-
des culturales mas tradicionales, destinadas a custodia, trans-
mision y conservacion del conocimiento, fomento y difusion de
la cultura y exhibicion de las artes, asi como las actividades de
relacion social, tendentes al fomento de la vida asociativa v,
en funcion de tres ambitos diferentes, vecinal, barrio y distrito,
esta integrado por los siguientes tipos de centros:

e Centros civicos asociativos: constituyen dotaciones de
ambito local adaptables en sus funciones y dimensiones a las
necesidades y caracteristicas especificas tanto de su area de
implantacion como de futuros usuarios.

e Otros centros culturales monofuncionales: casas de
juventud (como oferta de alternativas para la ocupacién del
tiempo libre de los jovenes y para promocion y difusion cultu-
ral artistica juvenil y, en ocasiones, con perspectiva profesio-
nal/semiprofesional), salas de exposiciones (pueden aparecer
como extension de los centros culturales polifuncionales, aun-
que también pueden existir salas de exposiciones de iniciativa
privada).

e Centros civicos municipales: son equipamientos socio-
culturales polivalentes. Se destinan a la prestacion integrada
de servicios publicos para el impulso de actividades que ten-
gan por objeto el desarrollo sociocultural, la promocion de
la vida asociativa, y, en general, la participacion de los ciu-
dadanos en las labores de la comunidad. En los centros civi-
cos podran existir servicios de biblioteca, servicios sociales,
juventud, deportes, salud, educacion de adultos, servicios de
informacion o talleres de artes plasticas, imagen, expresion
cultural y otros analogos. Los centros civicos estaran abiertos
y al servicio de todos los ciudadanos y, en especial, a los del
distrito donde estén situados.

* Centros de culto: con ambito de barrio o incluso dis-
trito o ciudad, constituyen los equipamientos que permiten
el desarrollo de actividades religiosas y facilitan servicios de
asistencia religiosa a la poblacién y son también el soporte de
actividades sociales e institucionales.

* Bibliotecas: se entiende por bibliotecas toda coleccion
organizada de libros, publicaciones periodicas, registros sono-
ros y audiovisuales, documentacion monografica y otros ma-
teriales bibliograficos, impresos o manuscritos o reproducidos
por cualquier medio, cuya finalidad sea facilitar, a través de los
medios técnicos y personales adecuados, el uso de los docu-
mentos, ya sean propios o, en su caso, ajenos, con fines de
informacion, investigacion, educacion o recreo.

* Museos: Dotacion que ha de constar con una coleccion
estable y una sede permanente, asi como desarrollar funcio-
nes de conservacion, restauracion, investigacion y exhibicion.

e Archivos: Son dotaciones destinadas para albergar con-
juntos organicos de documentos, reunidos por las personas ju-
ridicas, publicas o privadas, en el ejercicio de sus actividades,
al servicio de la investigacion, la cultura, la informacion y la
gestion administrativa.

e Cultural recreativo, Integra las dotaciones donde se de-
sarrollan las actividades vinculadas al ocio, el tiempo libre y el
esparcimiento en general y estan compuestas por las siguien-
tes clases de equipamientos: Teatro, cinematografia y salas
audiovisuales.

Equipamientos administrativos: Corresponden a aquellos
servicios destinados a la atencion a los ciudadanos en relacion
con las actividades de caracter administrativos y para desa-
rrollo de las tareas de gestion de los asuntos del Estado en
todos sus niveles. Incluye desde locales destinados a albergar
Oficinas de Correo, Administracion Local o las Agencias de Ha-
cienda, hasta dotaciones de caracter singular como las sedes

de las distintas Administraciones o las Representaciones diplo-
maticas u Oficinas de Organismos Internacionales.

Equipamientos de economia social: Se trata de equipa-
miento destinado a la promocién de actividades econdmicas y
creacion de empleo de proximidad, autoempleo, empleo comu-
nitario, empleo de insercién y cooperativismo. Se distinguen
las siguientes categorias: Escuelas Taller, Casas de Oficios,
Escuela y viveros de empresas, Oficinas de orientacion, infor-
macion y asesoramiento a la creacion y gestion de empresas,
Agencias para el desarrollo local de proximidad, Observatorio
de nuevos yacimientos de empleo, Formacién de emprendedo-
res sociales, Formacion de jovenes y mujeres y Formacion de
desempleados y aprendices.

Servicios publicos: Dotacion destinada a la prestacion de
servicios, desglosada en los siguientes tipos:

¢ Mantenimiento y limpieza de la ciudad: Comprende las
instalaciones destinadas al mantenimiento y limpieza de los
espacios publicos, asi como otros servicios generales para la
ciudad, tales como cantones de limpieza, centros de protec-
cion animal, centros de higiene y otros servicios esenciales.

» Seguridad y proteccion ciudadana: Comprende las ins-
talaciones destinadas a la salvaguarda de las personas y los
bienes en todos sus aspectos: comisarias, parques de bombe-
ros, centros de formacién y academias de policia, etc.

» Abastecimiento alimentario: Instalaciones mediante las
que se proveen productos de alimentacion para el abasteci-
miento de la poblacién como mercados centrales, mercados
de distrito, mataderos u otros similares. Se incluyen en esta
categoria los gestionados directamente por la Administracion
o0 sujetos al régimen de concesion administrativa.

¢ Recintos feriales y de congresos: Centros especializa-
dos destinados fundamentalmente a la exposicion temporal de
bienes y productos.

» Defensa y Justicia: Incluye las instalaciones en que se
localizan los servicios operativos de distinto tipo ligados a De-
fensa Nacional, asi como las dirigidas al acuartelamiento de
los cuerpos armados. Ademas se incluyen las instalaciones
destinadas a ubicar los centros penitenciarios y centros de in-
tegracion social.

e Servicios funerarios: Comprende las instalaciones me-
diante las que se proporciona el enterramiento de los restos
humanos y servicios auxiliares: cementerios, tanatorios, etc.

e Otros servicios publicos.

Articulo 6.7.3. Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para los Equipamien-
tos y Servicios Publicos seran de aplicacion en las parcelas
que el planeamiento destina para ellas y que, a tales efectos
se representan en la documentacion grafica del Plan, en la de
los instrumentos de planeamiento que lo desarrolleny en la de
los Ambitos de Planeamiento Incorporado.

2. Seran también de aplicacion en los lugares que, aun
sin tener calificacion expresa de equipamiento, se destinen a
tal fin por estar estos usos permitidos.

3. Las condiciones que hacen referencia a las caracteris-
ticas de posicion y forma de los edificios solo seran de aplica-
cion en obras de nueva edificacion y, cuando proceda, en las
de reforma.

Articulo 6.7.4. Regulacion.

La edificabilidad sera la que se establezca en las condicio-
nes particulares de la zona de ordenanza donde se localicen y,
en cualquier caso, dos (2) metros cuadrados por cada metro
cuadrado, si aquella fuese menor. Cuando se trate de dotacio-
nes existentes, la edificabildad podra ser superior, cuando asi
lo demande el cumplimiento de la normativa sectorial por la
que se rija el servicio, sin que pueda sobrepasar la maxima
permitida con caracter general en un veinte por ciento (20%).
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Articulo 6.7.5. Compatibilidad de Usos.

1. En las parcelas de Equipamientos y Servicios Publicos,
ademas del uso indicado en los Planos de Ordenacion Deta-
llada se podra disponer, hasta un maximo del 25% de la su-
perficie construida total y previo informe de los servicios mu-
nicipales competente, de cualquier otro uso pormenorizado,
excepto los de Actividades de Transformacién y Residencial,
que coadyuve a los fines dotacionales previstos o a la mejora
de las condiciones urbanas de la zona en la que se inserta. Se
podra autorizar la vivienda familiar de quien custodie la insta-
lacion o, en su caso, la residencia comunitaria de los agentes
del servicio.

2. En todos los casos cumpliran las condiciones que, para
cada uso, se establecen en estas Normas, especialmente las
relativas a la dotacion de aparcamientos.

Articulo 6.7.6. Sustitucion de usos de Equipamientos y
Servicios Publicos.

1. La sustitucién de los usos de Equipamiento y Servicios
Publicos en las condiciones del presente articulo no se consi-
dera innovacion del planeamiento, en los demas casos debera
cumplimentarse lo dispuesto en el articulo 36.2 apartado ¢
de la Ley 7/2002. Ningun uso de Equipamiento y Servicios
Publicos podra ser sustituido sin mediar informe de la Admi-
nistracion competente, en el que quede justificado que la do-
tacion no responde a necesidades reales o que éstas quedan
satisfechas en la zona por otro medio.

2. Los usos de Equipamiento y Servicios Publicos podran
sustituirse por otro uso de Equipamiento y Servicios Publicos,
de espacios libres e infraestructuras basicas autorizado en la
zona, salvo que su primitivo uso fuera:

e Educativo, que sélo podra ser sustituido por un uso
deportivo; de SIPS, de las clases de: salud, bienestar social,
sociocultural y economia social; o parque o jardin publico.

e Sociocultural, que sélo podra ser sustituido por otro so-
ciocultural o educativo.

e Salud o bienestar social, que podra ser sustituido por
cualquier uso de equipamiento y servicios publicos, salvo el de
centros de culto y de defensa.

¢ Deportivo, que podra ser sustituido por usos educati-
vos, de SIPS, de las clases de: salud, bienestar social, socio-
cultural y economia social; o parque o jardin publico.

e Servicios Publicos, que podran ser sustituido por cual-
quier otro uso de equipamiento y servicios publicos, salvo el
de defensa y justicia..

Articulo 6.7.7 Calificacién de Servicios de Interés Publico
y Social.

En las parcelas calificadas para Servicios de Interés Pu-
blico y Social (SIPS) podra implantarse cualquier uso de los
comprendidos en este uso pormenorizado, pudiendo ser susti-
tuidos por cualquier otro de los usos de Equipamiento y Servicios
Publicos.

Articulo 6.7.8. Edificaciones Especiales.

1. Si las caracteristicas necesarias para la edificacion de
Equipamientos y Servicios Publicos hicieran improcedente la
edificacion siguiendo las condiciones particulares de la zona
en que se localice, podra relevarse de su cumplimiento, me-
diante la previa emision de un informe justificativo por parte
de los servicios municipales competente, y el cumplimiento de
las condiciones que se establecen en los epigrafes siguientes:

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

a. El numero de plantas no excedera del que le corres-
ponda por aplicacion de las condiciones particulares de zona.

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

c. Si se separa la edificacion de las parcelas colindantes,
lo hard en la misma distancia que fuese de aplicacion en la
zona para sus patios.

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

e. Se acondicionaran por los promotores del equipamiento
las fachadas medianeras de los edificios de las parcelas colin-
dantes.

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

a. El nimero de plantas no excedera en mas de una la
que le correspondiera por aplicacion de las condiciones parti-
culares de zona.

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

Articulo 6.7.9. Dotacion de aparcamiento y superficie de
carga y descarga.

1. Los usos de Equipamiento y Servicios Publicos dispon-
dran, en todo caso, de una (1) plaza de aparcamiento por cada
cien (100) metros cuadrados de superficie util, que seran in-
crementadas si asi resultase de las siguientes condiciones:

a. En los que pueda presuponerse concentracion de per-
sonas, al menos una (1) plaza por cada veinticinco (25) per-
sonas de capacidad para todos los usos excepto los centros
de culto, para el que sera suficiente una (1) plaza por cada
cincuenta personas.

b. En los de salud con hospitalizacion, al menos una (1)
plaza por cada cinco (5) camas.

c. En abastecimiento alimentario, al menos una (1) plaza
por cada veinticinco (25) metros cuadrados de superficie de
venta.

2. Los equipamientos educativos en la tipologia de Escue-
las Infantiles, Centros de Educacion Primaria, Centros de Edu-
cacion Secundaria que se dispusieran en edificios exclusivos,
contaran con una superficie fuera del espacio publico capaz
para la espera, carga y descarga de un (1) autobus por cada
doscientas cincuenta (250) plazas escolares o fraccion supe-
rior a ciento veinticinco (125) plazas.

3. Los centros de abastecimiento alimentario dispondran
por cada diez (10) puestos de venta, y dentro del local o area
comercial, de una zona destinada a carga y descarga de mer-
cancias. Esta zona tendra altura libre minima de trescientos
(300) centimetros y una superficie de dimensién minima siete
(7) metros de longitud y cuatro (4) de latitud, que se dispondra
de tal forma que permita las operaciones de carga y descarga
simultdneamente en cada una de ellas sin entorpecer el ac-
ceso de los vehiculos.

4. La dotacion de aparcamiento sefialada en los epigra-
fes anteriores podra ser disminuida al considerarse cumplida
atendiendo a las singulares condiciones de la trama urbana o
cuando el uso del equipamiento asi lo aconsejara.

Articulo 6.7.10. Condiciones Particulares del Uso Do-
cente.

Los equipamientos educativos en la categoria de Escuelas
Infantiles y Centros de Educacion Primaria no superaran la al-
tura de tres (3) plantas, salvo que, para poder disponer de un
espacio libre minimo, se debiera dejar la planta baja libre, en
cuyo caso ésta no contara a efectos de la medicion de altura.

Articulo 6.7.11. Condiciones Particulares del Uso Deportivo.
1. En parcelas dedicadas a instalaciones cubiertas con
destino a la practica y exhibicién deportiva o instalaciones
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abiertas destinadas a la practica y exhibicion con mas de cien
(100) localidades sentadas, el disefio de estas instalaciones se
adecuara a las caracteristicas del entorno quedando relevado
del especifico cumplimiento de los parametros de la zona. La
conveniente integracion en la ciudad no podra ser deteriorada
o desatendida por razones de la singularidad del uso de estas
circunstancias.

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

3. En las instalaciones deportivas singulares, la compa-
tibilidad de usos a la que se refiere el articulo 6.7.5 anterior
sera del cuarenta por ciento (40%) de la superficie construida
total, debiendo cumplirse las condiciones que, para cada uso,
se establecen en estas Normas, especialmente las relativas a
la dotacion de aparcamientos.

Articulo 6.7.12. Condiciones Particulares del Uso Servi-
cios de Interés Publico y Social.

1. Los Equipamiento Administrativo y de Economia Social
en los que se desarrollen actividades incluidas en la definicion
del uso pormenorizado oficinas, cumpliran las condiciones que
estas Normas establezcan para dicho uso.

2. Los Equipamientos de Economia social en los que se
desarrollen actividades incluidas en la definicion de uso de
Actividades Econdmicas, cumpliran las condiciones que estas
Normas establecen para dicho uso.

3. Los Servicios Publicos de Abastecimiento Alimentario
cumpliran, ademas de las condiciones que por su caracter
tuviere establecidas el Ayuntamiento, las correspondientes al
uso pormenorizado comercial contenidas en estas Normas.

4. En las parcelas que se destinen a centros de culto, la
superficie destinada a actividades complementarias de las del
culto y a alojamiento de los miembros de las comunidades
religiosas, solo podra alcanzar una superficie de un cuarenta
por ciento (40%) de la destinada a aquél.

Articulo 6.7.13. Condiciones particulares del Uso Defensa
y Justicia.

En lo que le fuere de aplicacion cumpliran las condicio-
nes correspondientes a las actividades que se desarrollan en
sus instalaciones. No se superara una edificabilidad de dos
(2) metros cuadrados por cada tres (3) metros cuadrados de
superficie de la parcela.

Seccién 2.2 Uso de espacios libres

Articulo 6.7.14. Definicién y clases.

El uso espacios libres comprende los terrenos destinados
al esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la poblacion;
a proteger y acondicionar el sistema viario; y en general a
mejorar las condiciones ambientales, paisajisticas y estéticas
de la ciudad. En razon de su destino, se caracterizan por sus
plantaciones de arbolado y jardineria, y por su escasa edifi-
cacion. Comprende los espacios libres no edificables o zonas
verdes de cualquier nivel o sistema (general o local), incluso
con estanques, auditorium al aire libre, templetes de musica,
exposiciones al aire libre, etc., en instalaciones de uso y domi-
nio publico, necesariamente; podran asentarse en ellos bares,
restaurantes, verbenas, ferias, exhibiciones o atracciones.

Comprende las siguientes clases:

1. Zona Verde Local: Zonas ajardinadas de dimension pe-
quefia 0 media, cuyo radio de influencia es local, destinadas

a resolver las necesidades mas basicas de estancia y esparci-
miento al aire libre de la poblacion de los barrios.

2. Parque Urbano: Zonas ajardinadas o arboladas de su-
perficie media y grande, con diversidad de actividades que
garanticen distintas posibilidades de esparcimiento dentro del
ambito de cada nucleo de poblacion, asi como los que presen-
tan una singularidad de caracter natural y topografico o por
los equipamientos que en ellos se pudieran enclavar, lo que
determina un ambito de influencia a nivel ciudad.

3. Parque Suburbano: Areas libres integrables en el me-
dio natural, a los que se les asigna una finalidad restauradora
y paisajistica, y que ofrecen al ciudadano una amplia gama
de actividades de tipo cultural, recreativo, deportivo y de ocio,
asi como en relacion con el conocimiento y disfrute del medio
natural dentro del marco metropolitano.

4. Areas de integracion Paisajistica de las Infraestructuras.
En este epigrafe incluimos todos aquellos espacios que van
acompafando el trazado de los corredores infraestructurales
(tanto viarios como ferroviarios) que conforman el primer nivel
jerarquico del sistema de articulacion territorial. En su mayor
parte coinciden con las preceptivas areas de servidumbre que,
en virtud de la legislacion sectorial de aplicacion, es necesa-
rio prever. En cualquier caso el otorgamiento a estos suelos,
habitualmente dotados de residualidad y ausentes de un mi-
nimo tratamiento, de una singular caracterizacion en la red de
espacios libres de dimension y escala territorial prevista, obe-
dece, sin lugar a dudas, a la especial relevancia que, para la
definicion de la forma general del modelo propuesto en el Plan
General de Ordenacion Urbanistica y del sistema de asenta-
mientos preexistente, ejercen estas huellas infraestructurales,
que se han constituido en una referencia permanente en el
proceso de toma de decisiones. Por ello, se entiende que un
adecuado disefio, tratamiento, forestacion y/o ajardinamiento
de estos filamentos intersticiales, constituye una actuacion im-
prescindible para su correcta integracion en la ciudad-territo-
rio resultante.

Articulo 6.7.15. Condiciones Particulares de las Zonas Ver-
des Locales.

1. El disefo tendera a dar prioridad a los elementos orna-
mentales y a las areas adecuadas para la estancia de perso-
nas, teniendo en cuenta la funcién urbana que deban cumplir.
Debera existir un tratamiento diferenciado entre las zonas de
estancia y las de juego. En aquellos cuya funcion sea de acom-
pafiamiento del viario, la alteraciéon de la posicion relativa o la
cuantia entre la calzada y el area ajardinada que represente
una mejora para la circulacion se entendera que no modifica
el Plan General.

2. Admitiran como compatibles usos publicos deportivos
y socioculturales, de nivel vecinal y de barrio, en instalaciones
cubiertas o descubiertas, hasta una ocupacion maxima del
10% de la superficie de la zona.

Articulo 6.7.16. Condiciones Particulares de los Parques
Urbanos.

1. Estos parques se proyectaran de forma que su carac-
ter esté determinado por la combinacion de elementos de
ajardinamiento con zonas forestadas, de manera que en la
figuracion de su espacio intervengan sélo secundariamente
los elementos acondicionados con urbanizacion, instalaciones
y ajardinamiento. Los Parques Urbanos se disefiaran respe-
tando en su trazado los rasgos de interés urbanistico o cultural
de su soporte territorial, teniendo en cuenta la funcién urbana
que deben cumplir.

2. Estos Parques contaran con juegos infantiles, preado-
lescentes, juegos libres y areas de deporte no reglado, siendo
imprescindible la presencia de agua en un cinco por ciento
(5%) de su superficie.
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3. Se admitiran usos publicos deportivos y servicios de
interés publico y social, de nivel ciudad, asi como aparcamien-
tos, con las siguientes restricciones:

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

b. La ocupacion con instalaciones descubiertas no podra su-
perar el diez por ciento (10%) de la superficie total del parque.

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

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

Articulo 6.7.17. Condiciones Particulares de los Parques
Suburbanos.

1. Dado su caracter de dotacion especializada no se es-
tablecen condiciones para su disefio, salvo que deberan acon-
dicionarse manteniendo las caracteristicas mas adecuadas al
entorno en el que se insertan.

2. Se admitiran los siguientes usos publicos: deportivos,
docentes vinculados a la instruccion sobre areas tematicas
relacionadas con el destino principal de la zona, culturales, re-
creativos, y analogas, como ferias, zooldgicos, etc., de interés
publico y social y aparcamientos. Para su implantacién sera
preceptivo la redaccion de un Plan Especial.

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

Articulo 6.7.18. Condiciones particulares de las Areas de
Integracion Paisajistica de las Infraestructuras.

1. Dado su caracter de dotacion especializada no se es-
tablecen condiciones para su disefio, salvo que deberan acon-
dicionarse manteniendo las caracteristicas mas adecuadas al
entorno en el que se insertan y a la finalidad a la que han
de servir que es conciliar paisajisticamente el trazado de las
principales arterias interurbanas de transporte rodado y corre-
dores ferroviarios, revirtiendo el caracter marginal y residual
que suelen presentar los espacios adyacentes. Se trataran con
especial cuidado las areas de integracion paisajistica vincula-
das con las areas de ciudad consolidada.

2. Se admitiran los usos publicos que sean compatibles
con la legislacion sectorial de aplicacion (Ley 25/1988, de
Carreteras del Estado y Ley 8/2001), asi como estaciones de
servicio y unidades de suministro de venta de carburantes y
productos petroliferos en las condiciones establecidas en el
Capitulo 4.° del presente Titulo.

3. Si se disponen areas de aparcamiento no podra en
ellas instalarse construccion alguna para dar sombra a los
vehiculos, debiendo procurarse ésta mediante siembra pau-
tada de arboleda, ni urbanizarse con elementos ni materiales
que impacten apreciablemente el caracter natural del area. La
disposicion de aparcamientos sera obligatoria en el Area de
Integracion Paisajistica «Entorno del Nudo del Fresno» con la
finalidad de garantizar la accesibilidad peatonal a los espacios
colindantes a las Vegas de los Rios Palmones y Guadacorte.

Articulo 6.7.19. Condiciones de disefio de los espacios li-
bres en los instrumentos de planeamiento de desarrollo.

El disefio de los espacios libres en los instrumentos de
planeamiento de desarrollo estara a lo especificado en el Ti-
tulo XX de las presentes Normas.

Seccién 3.* Uso de viario

Articulo 6.7.20. Definicion.

El uso de viario es el que se destina a facilitar el movi-
miento de los peatones tanto de manera exclusiva (calles
peatonales), como en seccién compartida con la circulacion
rodada (con separacién por aceras o en calles compartidas),
de vehiculos privados, transporte colectivo, transporte de mer-
cancias, etc., de bicicletas compartiendo la calzada con los
anteriores o en calzadas separadas, y de transporte colectivo
en plataformas reservadas. También comprende el estaciona-
miento de vehiculos dentro de la propia red, los servicios del
automovil compatibles con la misma, y las franjas de reserva.

Articulo 6.7.21. Jerarquia, clases y categorias.

1. En virtud del papel que desempefia el sistema viario
del Plan General respecto a su significado en la estructura de
la red, su condicion funcional, las caracteristicas de disefio, la
intensidad de trafico prevista y los usos urbanos asociados se
clasifica, por su jerarquia, en dos grupos:

a. Viario Principal: Constituido por aquellas vias que cana-
lizan tanto los flujos nacionales y regionales, los flujos princi-
pales de caracter metropolitano interiores de la Aglomeracion,
los de articulacion entre el sistema de asentamientos existente
en el municipio y, finalmente los que estructuran cada uno de
los nucleos de poblacion. Esta constituida por tres clases:

a.1 Viario de Nivel Territorial (RVA), que incluye las auto-
vias y carreteras nacionales de acceso al término municipal,
la circunvalacién exterior de la Bahia y las arterias de distribu-
cion metropolitana.

El trazado de la circunvalacion exterior es orientativo, de-
biendo concentrarse en el Proyecto Ejecutivo que debera con-
tar con su correspondiente Estudio de Impacto Ambiental ela-
borado previa justificacion de la menor incidencia ambiental a
su paso por el ambito del Parque Natural de los Alcornocales.

a.2 Viario de Nivel Interurbano (RVB), que constituye el
sistema arterial del municipio, complementario al de rango te-
rritorial, siendo su funcién principal asegurar la accesibilidad
y movilidad motorizada entre los diferentes nucleos de pobla-
cion que conforman la realidad urbana de Los Barrios, dando
soporte a los principales flujos de trafico. Es, también, el fun-
damento de la red de transporte colectivo de superficie, y en
relacion a su trazado se localiza el intercambiador de trans-
porte previsto en el presente Plan General en el area urbana
de la bahia (Los Cortijillos).

a.3. Viario Nivel Urbano (RVC): Aquel que tiene como fun-
cion complementar el Viario de los niveles anteriores, orde-
nando la estructura interna de los sectores de la ciudad y las
relaciones entre ellos. En términos de trafico, se trata de la red
que canaliza los traficos generados/atraidos en los distintos
sectores urbanos hasta el Viario Territorial e Interurbano.

b. Viario Secundario: constituido por el sistema viario de
caracter local que permeabiliza y capilariza y versatiliza la ac-
cesibilidad de cada una de las areas de los diferentes nucleos
de poblacion.

2. El Viario Principal tiene caracter de Sistema General,
y forma parte de la estructura general y orgénica del Plan Ge-
neral.

3. Dentro de cada una de las clases, y a los efectos de su
pormenorizacion en el espacio y el establecimiento de condi-
ciones particulares, se distinguen las siguientes categorias:

a. Red viaria: Aquellos espacios de la via publica dedica-
dos a la circulacion de personas y vehiculos, y al estaciona-
miento de éstos Ultimos, asi como sus elementos funcionales.

b. Area estancial y/o sendas peatonales: Aquellos espa-
cios publicos libres de edificacién, adyacentes a la red viaria,
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cuya funcioén principal es facilitar la permanencia o el transito
temporal de los peatones en la via publica, constituyendo ele-
mentos cualificadores del espacio urbano por dotar al mismo
de mayores oportunidades de relacién e intercambio social.

c. Carriles-bici: Aquellas bandas pertenecientes a la via
publica destinadas a ser utilizadas por este modo de trans-
porte.

Articulo 6.7.22. Aplicacion y régimen.

1. Las condiciones que se sefalan seran de aplicacion
a los suelos que el planeamiento destine a viario publico, y
que se representa en la documentacion del Plan General y sus
planeamientos de desarrollo. En todo caso, tendran la califi-
cacion de viario publico los terrenos sefialados como dominio
publico en la Ley 25/1998, de Carreteras del Estado y en la
Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia.

2. La planificacion, proyecto, construccion, conserva-
cion y explotacion de la red viaria, asi como el régimen de
proteccién del dominio publico viario y las limitaciones a las
propiedades colindantes se regiran, segun el tipo de via, el or-
ganismo titular de la misma y la clase de suelo que atraviese,
por lo dispuesto en Ley 25/1998, de Carreteras del Estado, en
la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia, sus
respectivos reglamentos y por las presentes Normas.

3. El uso de la red viaria estara sometido a lo establecido
en la Ley sobre Tréfico, Circulacion de Vehiculos a Motor y Se-
guridad Vial (R.D.L. 339/1990), en el Reglamento General de
Circulacion (R.D. 13/1992), y sus modificaciones.

Articulo 6.7.23. Condiciones de disefio.

1. El viario se disefiara con las dimensiones que se de-
riven de las intensidades de circulacion rodada y peatonal
estimadas, del medio atravesado, de la reserva para el esta-
cionamiento y de la implantacion, en su caso, de servicio de
transporte colectivo, asegurando su conexion con el resto de
la red viaria, en las condiciones que se establecen en estas
Normas y en la documentacion grafica del Plan General.

2. Las caracteristicas y dimensiones de la red viaria sera
acorde con su funcion, ateniéndose a lo dispuesto en estas
Normas.

3. En el disefio de la red viaria, en todos sus niveles, los
suelos que por sus caracteristicas no puedan ser utilizables
por personas o vehiculos deberan ser convenientemente urba-
nizados, segun las condiciones del area en que se encuentren,
ajardinandose siempre que sea posible.

4. Al disenar la nueva red viaria, sera necesario el esta-
blecimiento de arbolado en alineacién en aceras, cuando las
circunstancias técnicas lo permitan, considerandose aquél
como elemento del viario publico.

5. El disefio y las medidas de ordenacion y regulacion de
la circulacién tendran entre sus objetivos la reduccién del nivel
de ruido y de la contaminacion atmosférica producidos por el
trafico rodado. En todo caso, se respetaran las disposiciones
contenidas en los Decretos 72/1992 y 298/1995, de la Junta
de Andalucia para la Accesibilidad y Eliminacion de Barreras y
en la Ley 1/1999, de 31 de marzo, de Atencién a las Personas
con Discapacidad en Andalucia, o normas que los sustituyan.

6. En los terrenos calificados como uso de viario podra,
ademas, disponerse como uso complementario el uso servi-
cios infraestructurales.

7. Asimismo se admite, para obras de nueva planta, el
uso de estaciones de servicio y unidades de suministro de
venta de carburantes y productos petroliferos, en las condicio-
nes establecidas por las presentes Normas.

8. En cuanto al uso de garajes-aparcamientos publicos,
se estara a lo dispuesto en el Capitulo 4.° del presente Titulo.

9. El disefio del viario en los instrumentos de planea-
miento de desarrollo estara a lo especificado en el Articulo
2.2.6 del Capitulo II, del Titulo Il de las presentes Normas.

10. Para la ejecucion del sistema viario R.U.B.7, que dis-
curre paralelo al borde del Paraje Natural Marismas del Rio
Palmones, sera necesario elaborar un proyecto que incluya las
medidas correctoras oportunas al objeto de evitar afecciones
sobre dicho espacio protegido. Este proyecto debera ser infor-
mado por la Consejeria de Medio Ambiente.

Articulo 6.7.24. Areas estanciales y sendas peatonales.

1. Se disefiaran dando prioridad a la vegetacion y a los
elementos ornamentales, adecuado mobiliario urbano que fa-
cilite la estancia y el transito de las personas, y diversificacion
de tratamientos de suelo de acuerdo con su diferente funcion
y categoria.

2. La modificacion de aquellas areas estanciales que
cuenten con ajardinamiento consolidado, desempefien una
funcion relevante en la canalizacion del trafico peatonal o con-
tribuyan al esponjamiento de la trama urbana, requeriran un
informa favorable de los servicios municipales competentes
que justifique la necesidad o idoneidad de la modificacién pro-
puesta.

3. Las calles, plazas y espacios peatonales estaran con-
cebidos para el movimiento exclusivo de personas, admitién-
dose con caracter excepcional el paso de vehiculos autoriza-
dos para un fin concreto.

4. Las caracteristicas y dimensiones de estas areas seran
acordes con esta funcion, ateniéndose a lo dispuesto en estas
Normas.

Articulo 6.7.25. Condiciones Especificas de las calles par-
ticulares.

1. Se definen como tales las de propiedad privada que
figuren con este caracter en los Planes y Estudios de Detalle.
Mientras conserven esta calificacion, el Ayuntamiento ejercera
la oportuna inspeccion y vigilancia.

2. Su urbanizacion se ejecutara por los particulares o enti-
dades promotoras de los respectivos proyectos, y su ejecucion
se ajustara a las prescripciones y caracteristicas establecidas
por el Ayuntamiento para las vias publicas, debiendo disponer
de los servicios urbanos que sefiala la legislacion urbanistica,
ademas de los de jardineria y redes de riego. Los proyectos se
ajustaran a la normativa municipal sobre la materia.

3. Si con posterioridad a la apertura de una calle particu-
lar se modificare el plan de ordenacion del sector en el que se
encuentre incluida, se mantendra su calificacion urbanistica
de terreno vial a todos los efectos, incorporandose éstas al
patrimonio municipal, de acuerdo con el sistema de actuacion
previsto en dicha ordenacion.

4. En ninglin caso podran admitirse aperturas de calles
particulares que den lugar a aumento de volumen, alturas o
densidad de edificacion, distintas a las fijadas en el planea-
miento.

5. Podran disponerse calles en fondo de saco que ten-
dran una longitud maxima de setenta y cinco (75) metros y
trazado sencillo, evitando curvas pronunciadas. En su final se
proyectaran espacios suficientes que permitan el giro de los
vehiculos. Se uniran por senderos de peatones que permitan
enlaces comodos y se prevera la instalacion de los servicios
complementarios o de infraestructura. No podran servir a mas
de doscientas (200) viviendas.

Articulo 6.7.26. Calles Compartidas.

1. Son calles de circulacion compartida aquellas que pue-
den ser utilizadas indistintamente por peatones y automoviles.
Tienen, consecuentemente, su mayor acomodo en las vias lo-
cales, tanto en las areas residenciales, como los sectores his-
toricos donde no se puedan conseguir las dimensiones mini-
mas de acerado que disponen estas Normas o es conveniente
mitigar los efectos del paso de vehiculos.
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2. La gestion del trafico asegurara que ninguna calle com-
partida tenga una intensidad de paso vehicular incompatible
con el uso de la zona.

3. Las calles compartidas en su disefio se ajustaran a lo
establecido en estas Normas.

Seccién 4.* Uso de transportes e infraestructuras basicas

Articulo 6.7.27. Definicién y clases.

1. Tienen uso dotacional para el transporte e
infraestructuras basicas los espacios sobre los que se desarro-
llan los movimientos de las personas y los vehiculos de trans-
porte colectivo y de mercancias, asi como los que permiten la
permanencia de éstos estacionados o aquellos en que se pro-
ducen operaciones de rotura de carga y otras labores auxilia-
res. Asi mismo, tienen esta consideracion los espacios sobre
los que se desarrollan las actividades destinadas al abasteci-
miento, saneamiento y depuracion de aguas, al suministro de
energia eléctrica y gas, al servicio telefonico, a la recogida y
tratamiento de los residuos solidos, y a otros analogos, englo-
bando las actividades de provision, control y gestion de dichos
servicios.También comprende el uso portuario que se regula
en el articulo 6.7.41.

2. Este uso comprende las siguientes clases:

Ferroviario. Constituido por los terrenos e instalaciones
que sirven para el movimiento de los ferrocarriles, como modo
de transporte de personas y mercancias, asi como las instala-
ciones y establecimientos anexos necesarios para el ejercicio
de este servicio publico.

Intercambiador de Transporte. Uso complementario y
vinculado al ferroviario. Constituido por los terrenos donde se
localizan edificios y otras instalaciones para facilitar la parada,
intercambio, contratacion, etc, de los servicios de transporte
viario de viajeros, asi como las actividades directamente rela-
cionadas con los mismos. Se localizara en el area urbana de la
Bahia preferentemente en los terrenos adyacentes al Parque
de Bomberos y donde actualmente se encuentra el edificio de
servicios para la Mancomunidad y se destinara la implanta-
cion de la nueva estacion ferroviaria de Los Barrios y la esta-
cion central de autobuses interurbanos.

Servicios Infraestructurales. Integrado por los terrenos
destinados y afectados a la provision de servicios vinculados a
dichas infraestructuras, tales como suministro de agua, sanea-
miento, electricidad, gas, telecomunicaciones, etc., asi como
las instalaciones necesarias para la produccion, almacena-
miento y distribucion hasta los centros de consumo o venta.

Portuario. Integrado por los terrenos incluidos e la zona
de servicios de Puerto de la Bahia de Algeciras localizada en el
termino municipal.

Articulo 6.7.28. Aplicacion y situaciones admisibles.

1. Las condiciones que se sefalan para estos usos seran
de aplicacion a los terrenos que el planeamiento destine a tal
fin y que se represente en la documentacion grafica del Plan
General y en las fichas particulares de las areas de planea-
miento. También seran de aplicacion en los terrenos que aun
sin estar expresamente calificados para tales usos, se desti-
nen a ellos por permitirlo las presentes Normas.

2. Las situaciones en que pueden admitirse estos siste-
mas son las propias para la explotacion adecuada del servicio
publico, desde las propiamente industriales (térmicas, hidrauli-
cas, emisores, pozos, embalses, centrales de transformacion)
a las de distribucién y transporte en lineas o canales en el sub-
suelo (agua, oleoducto, gasoducto), por la superficie (carrete-
ras, ferrocarriles, depuradoras, etc.) o mediante servidumbres
aéreas.

3. En todo caso, las instalaciones necesarias se haran en
areas 0 zonas exclusivas para tal fin, generalmente en edificios
exclusivos y exentos apropiados, sin perjuicio de que ciertos

servicios puedan hallarse en edificio en posiciones no exclu-
yentes y entre medianerias.

Articulo 6.7.29. Condiciones generales de las instalaciones.

1. Las instalaciones apropiadas anteriores se regiran por
sus exigencias tecnologicas de espacio y dimensiones apro-
piadas a su funcién, acomodandose a la zona de ordenanzas
del Plan General donde se hallaren, tanto del Suelo Urbano
como del No Urbanizable. En las instalaciones industriales o
de servicios complementarios anexos se adecuara la posible
edificacion de caracter administrativo a las necesidades de la
explotacion, admitiéndose comedores para los trabajadores y
viviendas del guarda y demas instalaciones de control, sin so-
brepasar con estos fines una edificabilidad de 0,3 m2/ m2 del
suelo parcialmente afecto a estos servicios administrativos,
talleres, industrias, depodsitos y sus zonas de ampliacion y de
seguridad que existiese en la totalidad de la propiedad.

2. Debera presentarse un Plan Especial para el Intercam-
biador de Transportes con la zonificacion y ordenacion del con-
junto de los terrenos afectos al servicio, asi como la solucién
a los accesos y aparcamientos, previo a la licencia municipal
pertinente, sin perjuicio de las demas autorizaciones y trami-
tes que correspondan por el régimen de concurrencia de com-
petencias.

3. Los proyectos correspondientes a estas infraestructuras,
sean terrestres, aéreas o subterraneas, procuraran su perfecta
integracion en el entorno. Evitaran en lo posible grandes movi-
mientos de tierra y los taludes de los desmontes o terraplenes
que resulten imprescindible se trataran mediante la plantacion
de especies fijadoras.

Articulo 6.7.30. Condiciones particulares del uso ferroviario.
1. El sistema ferroviario comprende las siguientes zonas:

e La zona de viales ferroviarios: Constituida por los terre-
nos ocupados por las vias y sus instalaciones complementa-
rias. El trazado ferroviario de conexion con bahia Cadiz identi-
ficado en los Planes de Ordenacion tiene caracter orientativo,
debiendo concentrarse en su Proyecto ejecutivo que contara
con Estudio de Impacto Ambiental en el que se acreditara la
menor incidencia ambiental a su paso por los espacios prote-
gidos.

e |a zona de servicio ferroviario: Constituida por los te-
rrenos ocupados por los andenes, estaciones e instalaciones
complementarias que permitan la utilizacion del servicio por
los ciudadanos.

2. Todos los suelos calificados como transporte ferroviario
tienen caracter de Sistema General y forman parte de la es-
tructura general y organica del Plan General.

3. El uso de los terrenos destinados al establecimiento
de infraestructuras de nuevas lineas, ampliacién o mejora de
las preexistentes, construccion de pasos a distinto nivel, y los
afectados por proyectos de conservacion, entretenimiento y
reposicion de la linea férrea y sus instalaciones, se regulara
por la legislacion especifica contenida en las disposiciones de
la Ley 16/1987, de 30 de julio, de Ordenacién de los Trans-
portes Terrestres (LOTT), su Reglamento aprobado por Real
Decreto 1211/1990 de 28 de septiembre y demas normativa
aplicable.

4. Respecto a las nuevas edificaciones, o la ampliacion o
mejora de las existentes, el uso de los terrenos se regulara por
lo dispuesto en las presentes Normas.

5. Condiciones de desarrollo.

a. Para obras de nueva edificacion, se requerira la previa
delimitacion de las zonas especificadas en el articulo anterior.
b. Las actuaciones puntuales interiores al sistema gene-
ral ferroviario que sean complementarias de la infraestructura
existente, se desarrollaran en cada caso mediante proyecto de
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edificacion o urbanizacion. No obstante, cuando las caracteris-
ticas de la actuacion lo justifiquen, se exigira la redaccion de
un Plan Especial en el que se delimitara la zona ferroviaria, en
la que se incluye la actuacion, asi como las caracteristicas de
la misma.

6. Condiciones generales de disefio.

a. Los elementos y suelos calificados para el uso ferro-
viario se someteran a la regulacion establecida en la Ley
16/1987, de Ordenacion de los Transportes Terrestres, demas
disposiciones vigentes y a lo contenido en estas Normas.

b. El establecimiento de nuevas lineas ferroviarias se ajus-
tara, basicamente, a los trazados previstos en el Plan General
no obstante posibles alteraciones que se pudieran introducir
por parte de la administracion competente que, en todo caso,
no deberan afectar a la propuesta de clasificacion de suelo
urbano y urbanizable establecida en el presente Plan General.

c. La construccion de pasos a distinto nivel, de instalacio-
nes de servicio y, en general, cuantas acciones urbanisticas se
ejecutasen en los terrenos comprendidos en el sistema ferro-
viario, se regira por la normativa especifica sobre la materia y
por las que establece este Plan General o se recojan en sus
instrumentos de desarrollo.

d. En suelo urbano se impedira el libre acceso a las lineas
ferroviarias mediante la disposicion del cerramiento necesario,
y no se podran establecer pasos a nivel con la red viaria ro-
dada o peatonal.

7. Servidumbre de las ordenaciones colindantes.

a. Las determinaciones de la ordenacion de los terrenos
y de las edificaciones afectadas por las servidumbres ferrovia-
rias deberan respetar las limitaciones impuestas por la norma-
tiva ferroviaria.

b. La zona de policia de ferrocarriles podra destinarse a
cualquier uso de espacios libres o de aparcamiento, siempre
que no impida o limite el uso ferroviario.

c. Los promotores de las actuaciones urbanisticas colin-
dantes con el sistema general ferroviario deberan vallar las
lindes con éste o establecer medidas de proteccién suficien-
tes para garantizar la seguridad de las personas y bienes. El
diseno del espacio colindante facilitara el adecuado manteni-
miento del mismo en buenas condiciones de calidad ambiental.

8. Condiciones de las Zonas de Viales Ferroviarios. No se
podran edificar en la zona de viales otras instalaciones que las
directamente vinculadas a garantizar el movimiento de los fe-
rrocarriles, tales como casetas de proteccion, sefalizacion, etc.

9. Condiciones de la Zona de Servicio Ferroviario.

a. En la zona de servicio ferroviario (apeadero e instalacio-
nes anexas) que pudieran establecerse vinculadas al trazado
de la conexion ferroviaria entre la Bahia de Cadiz y la Bahia
de Algeciras, y de conformidad con su Plan Especial, podran
construirse edificios para la atencion del usuario, naves de es-
tacion y servicios terciarios complementarios.

b. Su edificabilidad maxima sera de un (1) metro cua-
drado por cada metro cuadrado.

c. La ocupacién no superara el cincuenta por ciento (50%)
de la parcela.

d. En todos los casos cumpliran las condiciones que, para
cada uso, se establecen en estas Normas, especialmente las
relativas a la dotacion de aparcamientos.

Articulo 6.7.31. Condiciones particulares del uso inter-
cambiador de transporte.

Las condiciones particulares del uso intercambiador de
transportes seran definidas por su Plan Especial, ajustandose
al mismo a las finalidades y mejor uso de dicho servicio pu-
blico.

Articulo 6.7.32 Condiciones particulares de los servicios
infraestructurales.

1. A los efectos del establecimiento de condiciones parti-
culares, se distinguen las siguientes clases:

a. Abastecimiento de agua.

b. Saneamiento.

c. Energia eléctrica.

d. Alumbrado publico.

e. Gas.

f. Telecomunicaciones.

g. Residuos solidos.

h. Radiocomunicacion.

i. Otros servicios infraestructurales.

2. Condiciones de desarrollo.

a. Tanto el planeamiento que desarrolla el Plan General
como cualquier documento que se redacte para su ejecucion y
que afecte a las instalaciones de los Servicios Infraestructurales
debera ser elaborados con la méaxima colaboracion de las Enti-
dades Gestoras y Compafiias Concesionarias.

b. Cuando la ejecucion de los Servicios Infraestructurales
no necesite la expropiacion de los terrenos afectados por las
instalaciones se podran establecer sobre los mismos algunas
de las servidumbres previstas en el derecho privado o admi-
nistrativo, con las condiciones establecidas por la legislacion
urbanistica. A estos efectos, las determinaciones del Plan Ge-
neral llevan implicita la declaracion de utilidad publica de las
obras y la necesidad de ocupacion de los terrenos en instala-
ciones correspondientes.

c. ElI Ayuntamiento, a través de Planes Especiales o de
Ordenanzas Municipales, podra establecer para cada clase de
infraestructuras las disposiciones especificas que regulen sus
condiciones.

3. Compatibilidad de usos. Las parcelas calificadas ser-
vicios infraestructurales podran destinarse en su totalidad a
los usos alternativos de deportivo, servicios de interés publico
y social, espacios libres, 0 a otro uso de los incluidos en el de
transporte e infraestructuras basicas.

4. Edificabilidad. Las parcelas calificadas de uso dotacio-
nal de Servicios Infraestructurales tendran la edificabilidad co-
rrespondiente a la zona de ordenanzas en la que se localicen.
La edificabildad podra ser superior cuando asi lo demande el
cumplimiento de la normativa sectorial por la que se rija el
servicio, sin que pueda sobrepasar la maxima permitida con
caracter general en un veinte por ciento (20%), siempre que
este incremento se destine al uso cualificado, mediante la tra-
mitacion de un Estudio de Detalle que contemple esta posible
ampliacion.

Articulo 6.7.33. Condiciones particulares para el servicio
de abastecimiento de agua.

1. Alo largo de las grandes conducciones sefialadas en el
correspondiente plano del Plan General, y a fin de salvaguar-
dar su seguridad:

a. No podran establecerse estructuras, salvo las muy lige-
ras que puedan levantarse con facilidad..

b. No podran colocarse instalaciones y redes eléctricas
que puedan provocar la aparicion de corrientes parasitas.

c. Se prohibe la instalacién de colectores a cota superior
a las de abastecimiento de agua.

d. Cuando exista un condicionante de interés general
que impida el cumplimiento de lo establecido en los puntos
anteriores se estudiara y propondra una solucion especial de
proteccion que debera ser aceptada por el solicitante para su
ejecucion.
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2. Se estara a lo dispuesto en los articulos 11 y 12 de
las Condiciones Generales de la Obra de Urbanizacion que se
contienen en el Anexo Ill de Disposiciones Complementarias
de las presentes Normas.

Articulo 6.7.34. Condiciones particulares para el servicio
de saneamiento y depuracion de aguas.

Se estara a lo dispuesto en las Condiciones Generales
que se contienen en el Anexo Ill de Disposiciones Complemen-
tarias de las presentes Normas, en las ordenanzas municipa-
les, y en las demas disposiciones de caracter sectorial vigen-
tes en cada momento.

Articulo 6.7.35. Condiciones particulares para la red de
energia eléctrica.

1. Las condiciones establecidas en las presentes Normas
son de aplicacion tanto a las instalaciones de transporte, que
comprenden los tendidos de lineas y sus estructuras de so-
porte, como a las de modificacion de su tension.

2. En cualquier clase de suelo, toda instalacion de nueva
planta, salvo de caracter provisional, tanto de transporte de
alta tension como de transformacion, debera implantarse en
los lugares permitidos por el planeamiento, dando origen a sus
correspondientes servidumbres. Si se produjeran alguno de los
supuestos previstos en la legislaciéon urbanistica, consecuencia
de imprevisiones en el planeamiento, debera demostrarse que
la actuacion necesaria no tiene cabida en las reservas que el
Plan ha contemplado, asi como que con ella no se dafan las
condiciones que el Plan se propusiera mantener o mejorar.

3. En el Suelo Urbanizable, en atencion a su previsible
transformacion urbanistica, no se podra hacer instalacion nin-
guna de alta tension aérea. Si los suelos de esta clase estuvie-
ran atravesados o contuvieran elementos de las instalaciones
de energia eléctrica sefialados por el Plan, se veran sometidos
a las servidumbres que se sefialan y asi deberan recogerse en
los desarrollos del mismo.

4. Los proyectos de urbanizacion que traten de las obras
para el abastecimiento de energia eléctrica contemplaran las
modificaciones de la red necesarias para que las condiciones
del area sean las correspondientes al Suelo Urbano. La eje-
cucion de las obras se acompafara en el tiempo con las del
resto de la urbanizacion dentro de una coordinacion logica que
racionalice los procesos de ejecucion de todas las obras pro-
gramadas.

5. En el Suelo Urbano Consolidado, salvo que se justifi-
care cabalmente su improcedencia, todas las instalaciones de
abastecimiento de energia seran subterraneas. La ejecucion
de las obras necesarias podra ser exigida por el Ayuntamiento
sélo cuando estén ejecutadas las que definen alienaciones y
rasantes o se hicieren simultaneamente.

6. En el suelo urbano no consolidado y urbanizable, todos
los proyectos de urbanizacion deberan prever la infraestruc-
tura de las lineas eléctricas de media y baja tension de modo
subterraneo. En las obras de reurbanizacion, salvo que se jus-
tificare cabalmente su improcedencia, todas las instalaciones
de abastecimiento de energia seran subterraneas. En todo
caso, en el ambito de los Cascos Antiguos de Los Barrios y
Palmones, las obras de reurbanizacion deberan contemplar la
modificacion a subterraneo de las lineas existentes.

7. La modernizacion de las infraestructuras eléctricas de
Alta Tension se realizara de acuerdo con el nuevo marco nor-
mativo establecido por la Ley de Regulacion del Sector Eléc-
trico.

8. Las lineas aéreas existentes de Alta Tension en suelos
urbanos y urbanizables se modificaran a subterraneo, o en su
caso, y de forma subsidiaria, se alterara su trazado aéreo para
hacerlo coincidir con pasillos aéreos que transcurren por terre-
nos libres de edificacion.

9. Cualquiera solicitud de autorizaciéon de modificacion de
trazado actual de las lineas aéreas de Alta Tension, solo se

concedera en caso de coincidencia con los trazados de los
«pasillos eléctricos» o corredores donde se concentraran las
lineas aéreas de alta tension.

10. Todas las lineas aéreas de Alta Tensién de nueva im-
plantacion en suelos urbanos y urbanizables se realizaran en
subterraneo.

11. De acuerdo con el Real Decreto 1955/2000 las nue-
vas subestaciones para la dotacion de infraestructura eléctrica
a los suelos urbanizables, seran financiadas por los promoto-
res afectados como parte de las cargas de urbanizacion. Los
promotores podran ser resarcidos de la inversion realizada en
funcion de la potencia sobrante, bien por Endesa, o por los
promotores de los sectores proximos, hasta 5 afios después
de la puesta en servicio de la nueva subestacion.

12. Los suelos para la construcciéon de las nuevas sub-
estaciones tendran la calificacion de zona de servicios
infraestructurales. Se prevén tres nuevas subestaciones: sec-
tor SUS 7 Parque Tecnoldgico sector SUO-10 Centro de Trans-
porte de Mercancia y en el Parque Oriental.

13. La localizacién concreta de cada una de las subesta-
ciones se realizara por el planeamiento que establezca la Or-
denacion pormenorizada, ubicandolas en parcelas de aproxi-
madamente 3000 m2, de forma integrada en el resto de la
ordenacion del ambito.

14. Las nuevas subestaciones eléctricas se construiran
integradas dentro de un edificio especifico, debidamente pro-
tegido y aislado, siendo prohibido la instalacion de subestacio-
nes intemperie.

15. Con objeto de eliminar los impactos al paisaje urbano
de los postes metalicos, se utilizaran columnas metalicas con
postes tubulares en sustitucion de los antiguos apoyos tra-
dicionales con barras angulares, por la mejora estética que
aportan al paisaje y la menor superficie de ocupacién sobre
el terreno.

16. Los centros de transformacion, en las nuevas urbani-
zaciones, no se podran implantar dentro de las zonas verdes
y espacios libres, debiéndose utilizar como criterio optimo la
ubicacion del centro de transformacion en el interior de las
parcelas edificadas, en edificios adecuados a tal fin.

17. En el suelo no urbanizable se evitara disponer todo
tendido en aéreo. En casos debidamente justificados, podran
discurrir en paralelo con el trazado de las carreteras y cami-
nos, a una distancia minima de quince (15) metros de la arista
exterior de la via caso de que la carretera sea principal, y a un
minimo de diez (10) metros, caso de que sea una carretera
secundaria o un camino.

Articulo 6.7.36. Condiciones particulares para el alum-
brado publico.

Se ajustara a las condiciones aprobadas por los Servicios
Técnicos Municipales.

Articulo 6.7.37. Condiciones particulares para la red de gas.

El planeamiento de desarrollo debera establecer, en su
caso, las reservas de suelo necesarias para la localizacion de
las conducciones de gas y de las instalaciones complementa-
rias de regulacion, medida, telecontrol y proteccion.

Sera de aplicacion lo previsto en el Real Decreto
1432/2002, de 27 de diciembre cualquier actuacion que se
realice en la franja de seguridad del gaseoducto «Ramal al
Campo de Gibraltar» debe contar con la autorizacion de la Ad-
ministracion competente.

Articulo 6.7.38. Condiciones particulares para la red de
telecomunicaciones.

1. En el Suelo Urbano y Urbanizable, toda instalacion de
nueva planta de tendido de cables para los servicios de tele-
comunicaciones se ejecutara de forma subterranea, quedando
expresamente prohibida la instalacion aérea.
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2. Para la ejecucion de nuevas canalizaciones se implan-
tara el procedimiento de Sistema de Infraestructuras Compar-
tidas para varios operadores de telecomunicacion.

Articulo 6.7.39. Condiciones particulares para los resi-
duos solidos.

La regulacion de la recogida y tratamiento de los residuos
solidos se atendra a las ordenanzas municipales en la materia.

Articulo 6.7.40 Condiciones particulares para las instala-
ciones de radiocomunicacion.

1. Se aplica a todas las instalaciones fijas de radiocomu-
nicaciones con sistemas radiantes susceptibles de generar
o recibir ondas radioeléctricas en un intervalo de frecuencia
comprendido entre 10 kHz a 300 GHz.

2. Se excluyen del ambito de aplicacion:

a. Los equipos y estaciones de Telecomunicacion para la
Defensa Nacional, la Seguridad Publica y Proteccion Civil.

b. Las instalaciones catalogadas de aficionados, siempre
que reunan las dos circunstancias siguientes:

* Sean de potencia media inferior a 250 W.
¢ Transmitan de forma discontinua.

3. Condiciones generales de las instalaciones y funciona-
miento de las actividades. Las actividades objeto y las instala-
ciones que estén vinculadas a ellas, han de ser proyectadas,
instaladas, utilizadas, mantenidas y controladas ajustandose a
las determinaciones de proteccion de la salud y seguridad, y
a los objetivos de las calidad medioambiental. Los titulares de
las actividades las han de ejercer bajo los principios siguientes:

a. Evitar cualquier instalacion que no garantice la protec-
cion de la salud.

b. Garantizar la cobertura de los servicios de radiocomu-
nicacion a la poblacion.

c. Prevenir las afecciones al paisaje, obligandose a incor-
porar las medidas de mimetizacion o las soluciones especifi-
cas que minimicen el impacto visual.

d. Compartir infraestructuras siempre que sea técnica-
mente viable, suponga una reduccion del impacto ambiental y
paisajistico y cumplan los requisitos de proteccion de la salud.

4. Prohibiciones y limitaciones a las instalaciones.

Con caracter general y, sin perjuicio de la ordenanza mu-
nicipal especifica, no podran establecerse instalaciones de ra-
diocomunicacion en los siguientes casos:

a. En los bienes inmuebles con cualquier grado de catalo-
gacion o proteccion.

b. En el suelo clasificado como No urbanizable de Espe-
cial Proteccion Integral.

c. En edificios de menos de ocho metros (8,00 metros)
de altura no se permitira la instalacion de estaciones base de
telefonia movil.

d. En parcelas con uso de equipamiento no podran insta-
larse ninguna antena de radiocomunicacion, excepto aquella
que vaya dirigida a las propias necesidades del servicio a que
se destine debiendo cumplir los niveles de densidad de emi-
sion admitidos en estas normas para los centros sensibles.
No obstante, podran instalarse sin limitaciones en las parcelas
con la calificacion de servicios infraestructurales.

e. En las proximidades de los centros hospitalarios y ge-
riatricos, residencias de ancianos, centros educativos y escue-
las infantiles sélo podran instalarse si cumplen las distancias
establecidas en el apartado 6 de este articulo.

La solicitud de implantacion de una base de telefonia mo-
vil o de cualquier otro tipo de antena para la radiocomunica-
cion, debera venir acompanada del proyecto técnico oportuno
y justificarse suficientemente la necesidad de la ubicacion pro-
puesta, asi como aportarse un estudio del impacto visual y
ambiental.

5. Distancias minimas en zonas abiertas y de exposicion
0 uso continuado a cumplir por las antenas del tipo de telefo-
nia moévil y demas de radiocomunicacion.

Para dar mayor garantia de preservacion del espacio vital
de las personas se establece un area de proteccion en forma
de paralelepipedo, trazado a partir del extremo de la antena
en la direccion de maxima radiacion, con unas distancias mini-
mas de 10 metros x 6metros x 4metros. En el interior de este
paralelepipedo no podra existir ninguna zona de paso donde
exista un uso y exposicion continuada para las personas. En el
caso de que dicho volumen de proteccion coincida con alguna
zona de paso, sera obligatorio modificar la posicion del sis-
tema radiante. Las distancias habra que considerarlas desde
el sistema radiante, siempre en la direccion de maxima radiacion.

6. Nivel de referencia en suelo urbano y centros sensibles.

El nivel maximo permitido de exposicion a los campos
electromagnéticos no ionizantes en suelo urbano es de 10
uW/cm? independientemente de la frecuencia de radiacién. En
virtud del principio de precaucion se consideran como centros
sensibles los siguientes: escuelas infantiles, centros educati-
vos, centros sanitarios, hospitales, geriatricos y residencias de
ancianos. En el interior de los centros adjetivados como sen-
sibles, se establece un nivel maximo de densidad de potencia
por portadora de 0.1 uW/cmz?, para las frecuencias de telefo-
nia movil (GSM, DCS y UMTS).

7. Condiciones de implantacion.

A. Estaciones Base de Telefonia Movil situadas sobre la
cubierta de los edificios:

a. Las antenas y sus correspondientes soportes 0 masti-
les nunca podran situarse sobre el pretil de remate de fachada
de un edificio, debiendo retranquearse de cualquier plano de
fachada un minimo de tres metros (3,00 metros).

b. La altura maxima sobre la cubierta plana del conjunto
formado por el mastil y la antena, vendra determinada por el
cono de generatriz 45° trazado a partir del pretil de remate de
fachada, con un maximo en todo caso de seis metros (6,00
metros).

c. Las construcciones destinadas a albergar los equipos
de telefonia tendran, a todos los efectos, la misma conside-
racion que cualquier construccion en cubierta, debiendo ajus-
tarse a los parametros de edificabilidad, ocupacién y altura
establecidos por las distintas condiciones particulares de zona
y guardar las debidas condiciones de composicién y armoni-
zacion con el edificio en que se ubiquen. En cualquier caso,
se retranquearan de los planos de fachada un minimo de tres
metros (3,00 metros).

B. Estaciones Base de Telefonia Movil en superficie libre
de parcela.

a. En suelos calificados con el uso residencial, no se per-
mitira en ninglin caso la instalacion de estaciones base de te-
lefonia movil en la superficie no edificada de la parcela.

b. En suelos calificados con el uso industrial, la altura
maxima de la antena y su correspondiente mastil sera de
veintiocho metros (28,00 metros). La edificacion destinada a
albergar los equipos asi como el conjunto formado por antena
y mastil, respetaran en todo caso las separaciones a linderos
establecidas por la Normativa de Ordenanzas para los distin-
tos tipos de suelo industrial.

c¢. En suelos no urbanizables, la altura maxima del con-
junto formado por antena y soporte sera de veintiocho metros
(28,00 metros) y la separacion a los linderos, de la mitad de
la altura.

8. Conservacion y revision.

Los operadores estan obligados a mantener sus instala-
ciones en las debidas condiciones de seguridad, estabilidad y
conservacion asi como a incorporar las mejoras tecnolégicas
que vayan apareciendo y contribuyan a reducir los niveles de
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emision de los sistemas radiantes y a minimizar el impacto
ambiental y visual. Los operadores tendran que revisar las ins-
talaciones anualmente. Los titulares de las instalaciones es-
taran obligados a subsanar las deficiencias de conservacion
en un plazo maximo de quince dias a partir de la notificacion
de la irregularidad. Cuando existan situaciones de peligro para
personas 0 bienes, las medidas deberan de adoptarse de
forma inmediata. En los supuestos de cese definitivo de la ac-
tividad o existencia de elementos de la instalacion en desuso,
el operador o, en su caso, el propietario de las instalaciones
debera realizar las actuaciones necesarias para desmantelar
y retirar los equipos de radiocomunicacion o sus elementos, y
dejar el terreno, la construccion o edificio que sirva de soporte
a dicha instalacion, en el estado anterior al establecimiento de
los mismos.

9. Para lo no previsto en las presentes Normas se estara
a lo dispuesto en las ordenanzas municipales al respecto y en
la normativa sectorial aplicable.

Articulo 6.7.41. Uso Portuario.

1. Tendran la consideracion de Sistema General Portuario
los terrenos de la zona de servicios del puerto de la Bahia de
Algeciras localizados en el término municipal.

2. Las condiciones de uso y edificacion se desarrollaran
conforme a las previsiones del PLAN Especial de Ordenacion
de la Zona de Servicios y el Plan de Utilizacion de los Espacios
Portuarios.

3. Supletoriamente, en lo no previsto en el Plan Especial,
se aplicaran las normas de la zona de ordenanzas en la que
se localizan las instalaciones de la factoria Acerinox ubicadas
fuera de la zona de servicios portuario.

CAPITULO VIII. SISTEMAS LOCALES Y SISTEMAS
GENERALES

Seccion 1.2 Disposiciones Generales

Articulo 6.8.1. La Red de Sistemas y sus Clases.

1. La red de sistemas del municipio de Los Barrios esta
constituida por el suelo, las edificaciones o las instalaciones,
publicas o privadas, que el Plan General o los instrumentos de
planeamiento que lo desarrollen califiquen con destino de uso
y dominio publico para alguno de los usos pormenorizados
comprendidos en el uso global dotacional.

2. Los sistemas pueden ser:

a. Sistemas locales.
b. Sistemas generales.

3. Constituyen los sistemas generales los elementos fun-
damentalmente de la estructura general y organica del terri-
torio que establece el Plan General conforme al modelo de
ordenacion que adopta para el municipio de Los Barrios.

4. Los sistemas locales son aquellos equipamientos, es-
pacios libres y viales cuyo ambiente funcional y de servicio se
limita principalmente a una determinada area de la ciudad.
Desde esta perspectiva local o de barrio complementan la es-
tructura general y organica.

5. Los elementos integrantes de los sistemas cumpliran
las condiciones, generales y particulares, de uso y de cons-
truccion que se contienen en estas Normas y que les sean de
aplicacion.

Articulo 6.8.2. Titularidad y Régimen Urbanistico.

1. Los sistemas generales y locales son de titularidad y
gestion publica.

2. Los terrenos destinados a estos sistemas deberan ads-
cribirse al dominio publico y estaran afectos al uso o servicio
que determina el presente Plan General. No obstante lo ante-
rior, los sistemas calificados de servicios infraestructurales po-

dran, de conformidad con su legislacion especifica, pertenecer
al titular de la prestacion del servicio de interés publico.

3. Los terrenos afectados por sistemas locales o genera-
les que a la entrada en vigor del presente Plan sean de titula-
ridad privada deberan transmitirse al Ayuntamiento, quien los
incorporara a su patrimonio por cualquiera de los medios que
se regulen en el Plan General o podran ser expropiados por
la Administracion titular del servicio, de conformidad con lo
dispuesto en la legislacion urbanistica.

No obstante, los Sistemas existentes ubicados sobre
suelo de titularidad privada y cuyo uso actual coincide con el
previsto por el Plan no precisan necesariamente transmitir la
titularidad del dominio.

4. Los Sistemas Generales o Locales existentes sobre
suelo de titularidad publica no municipal, cuyo uso coincide
con el previsto en el Plan General, se mantendran en el domi-
nio de la Administracion Publica o Entidad de Derecho Publico
titular de los mismos.

Los terrenos de titularidad publica calificados por el Plan
General como sistemas, generales o locales, cuyo uso actual
no coincida con el previsto, deberan transmitirse al Ayunta-
miento o Entidad actuante con arreglo a la normativa aplicable.

5. En los suelos de dominio y uso publico, el Ayunta-
miento, titular de los mismos, podra, a través de Planes Espe-
ciales, realizar una division horizontal del dominio publico de
forma que el plano superior situado sobre la rasante esté des-
tinado a un equipamiento de dominio publico, mientras que
las superficies bajo rasante sean destinadas a aparcamientos
publicos.

Seccién 2.% Sistemas Generales

Articulo 6.8.3. Los Sistemas Generales.
1. Los Sistemas generales del Plan General son:

1.° El de comunicaciones, integrado por la red viaria prin-
cipal de nivel territorial (RVA), nivel interurbano (RVB) y nivel
urbano (RVC), el sistema ferroviario.

2.° El de espacios libres, compuesto por las categorias de
Parques Suburbanos, Parques Urbanos y Areas de Integracion
Paisajistica de las Infraestructuras.

3.° El de dotaciones y servicios publicos.

4°Y el sistema general de servicios técnicos, integrados
por las redes de abastecimiento, saneamiento y depuracion de
agua y otras.

2. Los sistemas generales quedan definidos por el Plan
General en el plano num. 2 «El Modelo de Ordenacion: Sis-
temas Generales y Usos Globales», con una trama especifica
para cada una de las categorias enunciadas en el apartado
anterior, si bien se adscriben a las diferentes clases de suelo a
efectos de su valoracion y obtencion.

Articulo 6.8.4. Regulacion de los Sistemas Generales.

1. La inclusion de terrenos y edificaciones como sistema
general conlleva un régimen especial de proteccion y/o unas
especiales condiciones de uso y edificacion, coherentes con la
importancia que tienen en el modelo la ordenacion urbanistica
por el que se opta.

2. La regulacion particular de cada uno de los usos a que
se vinculan los elementos de los sistemas generales, inclu-
yendo las condiciones que habran de respetarse en su ejecu-
cion, se contienen en el Capitulo 8 del presente Titulo de estas
Normas. Estas condiciones se respetaran en todo caso por
los Planes Especiales y por los correspondientes Proyectos
Técnicos y de Urbanizacion que, para la ejecucion de dichos
elementos, puedan formularse.

3. Sera obligatoria la formulacion de Plan Especial para la
ordenacion, regulacion y ejecucion de los sistemas generales
de espacios libres Parques Suburbanos. El desarrollo de los
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restantes sistema generales o elementos de los mismos se
efectuara mediante la redaccion del proyecto técnico que co-
rresponda, en funcion de la materia especifica. No obstante,
el Ayuntamiento podra acordar la necesidad de que la ejecu-
cion de cualquier otro elemento de los sistemas generales se
efectlie mediante Plan Especial, cuando sea preciso reajustar
las reservas de suelo previstas en el Plan General o cuando
resulte conveniente precisar la coordinacion entre la implanta-
cion del elemento y su entorno mas inmediato.

4. Hasta tanto sean formulados los Planes Especiales a
que se refiere el apartado anterior, y salvo indicacion en contra
de estas Normas, toda intervencién tendente a la ejecucion de
los referidos elementos, bien sea a través de obras de nueva
planta u obras de urbanizacion, respondera a un proyecto uni-
tario coherente con las determinaciones del Plan y se sujetara
a las normas del apartado 2 de este articulo, en especial, a
las calificaciones de suelo, edificabilidad y demas condiciones
vinculantes que el Plan establece.

5. Los elementos de sistemas generales incluidos en los
sectores del suelo urbanizable delimitados por el Plan General
requeriran, previamente a su ejecucion, la aprobacion de los
Planes Parciales que desarrollen los sectores correspondien-
tes, sin perjuicio, en todo caso, de la facultad municipal de
obtener y ejecutar anticipadamente los suelos destinados a
sistemas generales.

Articulo 6.8.5. Procedimiento de Obtencién de los Siste-
mas Generales.

1. Los Sistemas Generales se obtienen por adscripcion al
dominio publico, afectos al uso determinado por el presente
Plan General.

2. La calificacion del suelo como Sistema General conlleva
la utilidad publica o interés social de los usos y actividades a
que dicho suelo se destina o que en él se ubican. Por ello, los
sistemas generales se obtienen por expropiacion, mutacion
demanial, ocupacion directa, transferencia de aprovechamien-
tos, reserva de aprovechamiento o a través de la resolucion de
los correspondientes expedientes reparcelatorios en funcion
del tipo de gestion determinado por el Plan.

3. El Plan General programa la obtencion de los terrenos
destinados a Sistemas Generales que en la actualidad son de
titularidad privada. La cesion de estos suelos sera obligatoria y
su gestion se efectuara bien por expropiacion, bien con cargo
a los ambitos de gestion con exceso de aprovechamiento
mediante el procedimiento de ocupacion directa o mediante
acuerdo voluntario de adjudicacion.

4. Las previsiones del Plan General respecto a lo indicado
en el nimero anterior se contienen debidamente en los pla-
nos num. 6 «Areas de reparto: Suelo Urbano no Consolidado y
Suelo Urbanizable» y num. 7 «Ordenacién Completa» y en las
fichas anexas.

5. Estas previsiones no limitan la competencia municipal
de acometer la ejecucion de cualquier elemento de los siste-
mas generales de forma anticipada.

Seccion 3.7 Sistemas locales

Articulo 6.8.6. Elementos de los Sistemas Locales.

Los sistemas locales estan constituidos por el viario, los
centros e instalaciones docentes, deportivas y de servicios
de interés publico y social y las zonas verdes, que no forman
parte de los respectivos sistemas generales.

Articulo 6.8.7. Obtencién de Suelo para los Sistemas Lo-
cales.

1. El Plan General programa la obtencion de los terrenos
de titularidad privada calificados de sistemas locales. La ce-
sion de estos suelos sera obligatoria y se formalizara mediante
los instrumentos de gestion previstos por el propio Plan.

2. La transmision de la titularidad de los terrenos al Ayun-
tamiento o Entidad actuante para afectarlos a los usos propios
de estos sistemas se efectuara:

a. Si la gestion es a través del instituto expropiatorio, a la
extension del acta de ocupacion.

b. Si el sistema de actuacion es el de compensacion o el
de cooperacion, por subrogacién real a la aprobacién de los
proyectos de reparcelacion o, en su caso, cuando se produzca
el acuerdo declarando la innecesariedad de tales proyectos.

TITULO VII. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

CAPITULO I. APLICACION, TIPOS DE OBRAS DE
EDIFICACION Y CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 7.1.1. Aplicacion.

1. Las Normas contenidas en el presente titulo se aplica-
ran a la edificacion en el suelo urbano y en el urbanizable, y
también se ajustaran a ellas los instrumentos de planeamiento
que desarrollen el Plan General.

2. Los términos y conceptos definidos en los distintos ca-
pitulos de este Titulo tendran el significado y alcance que se
expresa en sus definiciones.

Articulo 7.1.2. Tipos de obras de edificacion.

1. A los efectos de la aplicaciéon de las condiciones ge-
nerales y particulares reguladas en las presentes Normas, se
establecen los siguientes tipos de obras de edificacion:

1.1. Obras tendentes a la buena conservacion del patri-
monio edificado:

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

b. Obras de consolidacién: Son obras de caracter es-
tructural que tienen por objeto el afianzamiento, refuerzo o
sustitucion de elementos dafiados de la estructura portante
del edificio; pueden oscilar entre la reproduccién literal de los
elementos dafiados preexistentes hasta su permuta por otros
que atiendan unicamente a la estabilidad del inmueble y reali-
zados con tecnologia mas actualizada.

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

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

1.2. Obras de reforma: Son aquellas obras que, mante-
niendo los elementos de valor y las caracteristicas esenciales
de la edificacion existente, pueden hacer modificaciones que
alteren la organizacion general, la estructura arquitectonica y
la distribucion del edificio. Segun los elementos afectados se
distinguen los subtipos siguientes:
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a. Reforma menor: Son obras en las que no se efectuan
variaciones en ninguno de los aspectos que definen las princi-
pales caracteristicas arquitectdnicas del edificio, como son el
sistema estructural, la composicion espacial y su organizacion
general. También permitira aquellas obras de redistribucion
interior que no afecten a los conceptos anteriores citados ni
a los elementos de valor tales como fachadas exteriores e in-
teriores, cubiertas, disposicion de crujias y forjados, patios,
escaleras y jardines.

b. Reforma parcial: Son obras en las que, conservandose
la fachada, la disposicion de los forjados en la primera cruijia,
el tipo de cubierta, asi como el resto de los elementos arqui-
tectonicos de valor (patios, escaleras, jardines, etc.), permiten
demoliciones que no afecten a elementos o espacios cata-
logados y su sustitucién por nueva edificacion, siempre que
las condiciones de edificabilidad de la zona lo permitan. Si la
composicién de la fachada lo exigiese, también se permitiran
pequenos retoques en la misma.

c. Reforma General: Son obras en las que, manteniendo
la fachada, la disposicién de los forjados en la primera crujia
y el tipo de cubierta, permiten intervenciones en el resto de
la edificacion con obras de sustitucion respetando, en el caso
de pertenecer a alguna tipologia protegible, los elementos de-
finidores de la misma y de acuerdo con las condiciones parti-
culares de zona. Si la composicion de la fachada lo exigiese,
también se autorizaran pequefios retoques en ella.

1.3. Obras de demolicion que, segun supongan o no la
total desaparicion de lo edificado seran de demolicién total o
parcial.

1.4. Obras de nueva edificacion: Son aquellas que supo-
nen una nueva construccion de la totalidad o parte de la par-
cela. Comprende los subtipos siguientes:

a. Obras de reconstruccion: Son aquellas que tienen por
objeto la reposicion, mediante nueva construccion, de un edi-
ficio preexistente, total o parcialmente desaparecido, reprodu-
ciendo en el mismo lugar sus caracteristicas formales.

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

c. Obras de ampliacion: Son aquellas en las que la reorga-
nizacion constructiva se efectua sobre la base de un aumento
de la superficie construida orginal. Este aumento se puede
obtener por:

¢ Remonte o0 adicion de una o mas plantas sobre las exis-
tentes.

e Entreplanta o construccion de forjados intermedios en
zonas en las que, por su altura, lo permita la edificacion actual.

* Colmatacion o edificacion de nueva planta que se situa
en los espacios libres no cualificados del solar y ocupados por
edificaciones marginales. No se podra proceder a colmatar
cuando la edificaciéon existente ocupe mas superficie que la
que corresponderia a la parcela por aplicacion de la corres-
pondiente ordenanza de zona.

d. Obras de nueva planta: Son las de nueva construccion
sobre solares vacantes.

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

Articulo 7.1.3. Condiciones de la edificacion.

1. La edificacion cumplira las condiciones que se estable-
cen en los capitulos siguientes en los términos que resulten de
los mismos, las de las ordenanzas de zona o del planeamiento
de desarrollo, todo ello sin perjuicio del cumplimiento de las
condiciones de uso que le sean de aplicacion.

2. Las condiciones de edificacion se refieren a los aspec-
tos que a continuacion se relacionan:

a. Condiciones de parcela.

b. Condiciones de situacion y forma de los edificios.
c. Condiciones de calidad e higiene.

d. Condiciones de dotaciones y servicios.

e. Condiciones de seguridad.

f. Condiciones ambientales.

g. Condiciones de estética.

3. Las condiciones de calidad, higiene, de dotaciones y
servicios asi como las de seguridad se regularan por Ordenan-
zas Municipales especificas. Hasta tanto, se regularan por las
disposiciones contenidas en el Anexo...sobre las condiciones
generales de las edificaciones en materia de calidad, higiene,
dotaciones y seguridad.

4, Las condiciones ambientales se regularan por las dis-
posiciones contenidas en el Titulo ... relativo a las Normas de
Proteccidn, que sean de aplicacion asi como por las Ordenan-
zas Municipales en la materia.

CAPITULO Il. CONDICIONES DE LA PARCELA

Articulo 7.2.1. Definicidn.

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

Articulo 7.2.2. Aplicacion.

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

Articulo 7.2.3. Definiciones referentes a las condiciones
de la parcela.

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

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

b. Parcela: Es la superficie de terreno deslindada como
unidad predial y comprendida dentro de las alineaciones exte-
riores. Dada la caracterizacion topografica de algunos de los
asentamientos urbanos del término municipal de Los Barrios
pueden darse los siguientes tipos:

* Parcela ascendente:

Se considera aquella parcela en la cual, por una parte la
cota de cualquier punto del interior de la misma se eleva por
encima de la rasante de la calle medida en el punto medio
entre los extremos de la fachada y, por otra, a medida que nos
alejamos del punto considerado sobre una recta perpendicular
a la alineacion, la cota natural del terreno aumenta progresi-
vamente.

* Parcela descendente.

Se considera aquella parcela en la cual, por una parte la
cota de cualquier punto del interior de la misma se encuen-
tra deprimida respecto de la rasante de la calle medida en el
punto medio entre los extremos de la fachada y, por otra, a
medida que nos alejamos del punto considerado sobre una
recta perpendicular a la alineacion, la cota natural del terreno
disminuye progresivamente.

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

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

Articulo 7.2.4. Solar.

1. Se entiende por solar la unidad predial o parcela sus-
ceptible de ser edificada conforme al Plan, ubicada en suelo
urbano, que se encuentren dotadas de los siguientes servicios
y caracteristicas:

a. Que se encuentren totalmente urbanizadas conforme
a las determinaciones establecidas en el presente Plan, en los
instrumentos que lo desarrollan y en los Proyectos de Urba-
nizacion, y por ello, dotadas de los servicios urbanisticos de
abastecimiento y saneamiento de agua con conexién inme-
diata a las redes publicas, suministro de energia eléctrica, con
caudal y potencia suficiente para la edificacion prevista, asi
como aquellos otros servicios de telecomunicaciones exigibles
por la normativa en vigor.

b. Que estén emplazadas con frente a una via urbana
abierta al uso publico con acceso suficiente para posibilitar el
acceso de los servicios contra incendios, y cuente con alum-
brado publico, pavimentacion en su calzada y ejecucion de sus
aceras en las condiciones exigidas por el Decreto 72/92 para
eliminar barreras que dificulten su accesibilidad, y.

c. Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes.

2. La condicion de solar no implica, por si misma, el dere-
cho al otorgamiento de licencias de edificacion o parcelacion,
cuando la parcela no retna las condiciones de edificabilidad
exigidas en las Normas o esté sujeta a Estudio de Detalle o
Unidad de Ejecucion previas o simultaneas para el sefala-
miento de alineaciones y rasantes o para el reparto de cargas
y beneficios.

Articulo 7.2.5. Relacion entre edificacion y parcela.

1. Toda edificacién estara indisolublemente vinculada a
una parcela, debiendo resolver todas las condiciones exigidas
por estas normas en el interior de la misma. No obstante, las
edificaciones podran compartir el sistema estructural, de-
biendo en este caso, acreditarse la constitucion de la corres-
pondiente servidumbre reciproca.

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

Articulo 7.2.6. Segregacion y agregacion de Parcelas.

1. No se permitiran segregaciones o agregaciones de par-
celas cuando las parcelas resultantes no cumplan las condicio-
nes sefialadas por el planeamiento. Las parcelas de dimension
igual 0 menor que la minima seran indivisibles.

2. Se podra autorizar la edificacién en parcelas que no
cumplan las dimensiones minimas de superficie si cumplimen-
tan el resto de las condiciones de edificacion y los requisitos
para ser consideradas como solar y no existe la posibilidad de
reparcelacion con otras colindantes.

3. Toda segregacion, debera cumplimentar los requisitos
establecidos en estas Normas para las condiciones de edifica-
cion asi como presentar una estructura racional de disposicion
de las parcelas resultantes.

Articulo 7.2.7. Definicion e identificacion de las parcelas.

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

Articulo 7.2.8. Condiciones para la edificacion de una parcela.
1. Para que una parcela pueda ser edificada debera cum-
plir las siguientes condiciones:

a. Estar aprobado definitivamente el planeamiento que
establezca la ordenacion pormenorizada y detallada del area
en el que se localice.

b. Estar calificada con uso edificable.

c. Cumplimentar las condiciones de parcela minima exi-
gida en cada caso.

d. Que tenga la condicion de solar.

e. Que se hayan cumplimentado los deberes urbanisticos
vinculados a la categoria y clase de suelo de que se trate.

2. Ademas de las condiciones descritas en el apartado
anterior, deberan cumplir las que sean aplicables debido al
uso a que se destine y a la regulacion de las condiciones de
edificabilidad, retranqueos, alturas, ocupacion y demas con-
diciones exigidas a la edificacion segun la zona en la que se
pretenda localizar.

CAPITULO Ill. CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE
LOS EDIFICIOS

Seccién 1. Definicion y aplicacion

Articulo 7.3.1. Condiciones de situacion y forma de los
edificios.

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

Articulo 7.3.2. Aplicacién.

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

Seccion 2.* Condiciones de posicion del edificio en la parcela

Articulo 7.3.3. Alineacion exterior.

1. La alineacion exterior es la determinacion grafica, con-
tenida en los Planos de Ordenacion Completa o de los instru-
mentos de planeamiento que lo desarrollen, que separa los
suelos destinados a viales- o espacios libres de uso publico- de
las parcelas.

2. La linea de edificacion debera coincidir con la alinea-
cion exterior cuando asi lo establezcan las condiciones parti-
culares de zona, sin perjuicio de los retranqueos que las mis-
mas autoricen.

Articulo 7.3.4. Linea de edificacion, alineacion interior y
fondo edificable.

1. La linea de edificacion es la interseccion del plano de
fachada de la fachada exterior o interior del edificio con el te-
rreno.
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2. Alineacion interior es la linea marcada en los Planos
de Ordenacion Completa con la que obligatoriamente deberan
coincidir las lineas de edificacion interiores.

3. Fondo edificable es la linea marcada en los Planos de
Ordenacion Detallada que separa la parte de parcela suscep-
tible de ser ocupada por edificacion y el espacio libre de la
parcela.

Articulo 7.3.5. Fachada y medianeria.

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

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

Articulo 7.3.6. Alineacién virtual.

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

Articulo 7.3.7. Separacion a linderos.

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

2. En aquellos casos en que el planeamiento establezca
distintos valores de la separacion de la edificacion a los linde-
ros laterales y al testero, y cuando por la irregular forma de la
parcela sea dificil diferenciar cual es el testero, se mediran las
separaciones de modo que redunden en la mayor distancia de
la construccion a las de su entorno, y en la mejor funcionali-
dad y mayor tamafio del espacio libre de parcela.

3. Las separaciones minimas de la edificaciéon o edifica-
ciones al lindero frontal, al testero o a sus linderos laterales
son las establecidas en cada caso en las condiciones particu-
lares de zona. Estas separaciones son distancias minimas a
las que puede situarse la edificacion y sus cuerpos salientes.

4. Salvo que las condiciones particulares de zona dispon-
gan expresamente lo contrario, las plantas sotano y cuales-
quiera otra construccion o instalacion resultantes de desmon-
tes, nivelaciones de terreno o excavaciones, deberan respetar
las distancias minimas a los linderos de la parcela, excepto las
piscinas y la parte que sirva para dar acceso desde el exte-
rior a los usos permitidos en los sétanos y siempre que dicha
parte no exceda del quince por ciento (15%) de la superficie
libre de parcela.

Articulo 7.3.8. Retranqueos.

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

2. El retranqueo puede ser:

a. Retranqueo en todo el frente de alineacién de una man-
zana.

b. Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.

c. Retranqueo en planta baja para formacion de porticos
o0 soportales.

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

Articulo 7.3.9. Edificios colindantes y separaciones entre
edificios.

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

2. Se entiende que un edificio esta separado de otros
cuando existe una banda libre en torno a la construccion de
anchura igual a una dimensién dada medida sobre rectas per-
pendiculares a cada una de las fachadas.

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

Articulo 7.3.10. Area de movimiento de la edificacion.

Area de movimiento de la edificacién es la superficie den-
tro de la cual puede situarse la edificacion como resultado de
aplicar la totalidad de las condiciones que inciden en la deter-
minacion de la posicion del edificio en la parcela.

Articulo 7.3.11. Rasantes, cota natural del terreno y cota
de nivelacion.

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

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

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

Seccién 3.* Condiciones de ocupacion de la parcela por la
edificacion

Articulo 7.3.12. Ocupacién, superficie ocupable y coefi-
ciente de ocupacion.

1. Ocupacion o superficie ocupada es la superficie com-
prendida dentro del perimetro formado por la proyecciéon de
los planos de fachada sobre un plano horizontal.

2. Superficie ocupable es la superficie de la parcela sus-
ceptible de ser ocupada por la edificacion. Su cuantia puede
sefialarse o bien indirectamente, como conjuncién de referen-
cias de posicion siendo entonces coincidentes con el area de
movimiento, o bien directamente, mediante la asignacion de
un coeficiente de ocupacion. A los efectos del establecimiento
de este parametro se distingue la ocupacion de las plantas
sobre rasante y las de edificacion bajo rasante.

3. Coeficiente de ocupacion es la relacion entre la super-
ficie ocupable y la superficie de la parcela. Su sefialamiento se
hara bien como cociente relativo entre la superficie ocupable y
la total de la parcela, bien como porcentaje de la superficie de
la parcela que pueda ser ocupada.

Articulo 7.3.13. Superficie ocupable.

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

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupa-
cion maxima. Si de la conjuncién de este parametro con otros
derivados de las condiciones de posicion resultase una ocupa-
cion menor, sera este valor el que sea de aplicacion.

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

Articulo 7.3.14. Ocupacidn bajo rasante.
La ocupacion bajo rasante sera la que en cada caso auto-
ricen las condiciones particulares de zona.
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Articulo 7.3.15. Superficie libre de parcela.

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

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

En el espacio libre comprendido entre la linea de edifica-
cion o plano de fachada y la alineacion exterior, se permitira la
instalacion de marquesinas y toldos para proteger la entrada
al edificio principal, que deberan respetar las normas que para
estos elementos dicten las Ordenanzas Municipales.

3. Los propietarios de dos o mas parcelas contiguas po-
dran establecer la mancomunidad de estos espacios libres,
con sujecion a los requisitos formales establecidos en estas
Normas para los patios mancomunados.

Articulo 7.3.16. Construcciones auxiliares.

1. Salvo que lo prohibieran las normas de zona, se podra
levantar edificacién o cuerpos de edificacion auxiliares al ser-
vicio de los edificios principales, con destino a porteria, garaje
particular, locales para guarda o depdsito de material de jardi-
neria, vestuarios, lavaderos, despensa, invernaderos, garitas
de guarda, etc.

2. Estas construcciones auxiliares deberan cumplir, con
las condiciones de ocupacién y separacion a linderos que se fi-
jan en cada ordenanza de zona, y el volumen construido com-
putard a los efectos de edificabilidad y aprovechamiento.

3. En todo caso, la altura maxima de estas construccio-
nes auxiliares sera de tres (3) metros.

Seccién 4.* Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento

Articulo 7.3.17. Superficie edificada por planta, superficie
edificada total, superficie util, superficie edificable y coeficiente
de edificabilidad neta.

1. Superficie edificada por planta es la superficie com-
prendida entre los limites exteriores de cada una de las plan-
tas de edificacion.

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

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

4. Superficie edificable es el valor que sefiala el planea-
miento para limitar la superficie edificada total que puede
construirse en una parcela. Su dimension puede ser sefialada
por el planeamiento o bien mediante la conjuncion de las de-
terminaciones de posicion, forma y volumen sobre la parcela o
bien con el coeficiente de edificabilidad.

5. Coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la su-
perficie total edificable y la parcela neta, es decir con exclu-
sion de todos los espacios publicos, en la que ha de situarse
la edificacion. El coeficiente de edificabilidad se indicara me-
diante la fraccion que exprese la relacién de metros cuadrados
de superficie edificada total (m?t) por metro cuadrado de la
superficie neta de parcela (m2s).

Articulo 7.3.18. Computo de la superficie edificada.

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

1. No se computara como superficie edificada la de las
construcciones bajo rasante a excepcion de los casos sefala-
dos en el Titulo X y en el Titulo VI ni los soportales, los pasajes

de acceso a espacios libres publicos, los patios interiores de
parcela que no estén cubiertos aunque estén cerrados en todo
su perimetro y las cubiertas en las condiciones establecidas en
este Titulo, las plantas bajas porticadas, excepto las porciones
cerradas que hubiera en ellas, los elementos ornamentales en
cubierta, y la superficie bajo la cubierta si carece de posibilida-
des de uso, o esta destinada a depdsitos u otras instalaciones
generales del edificio.

2. Computaran integramente los cuartos de caldera, ba-
suras, contadores y otros analogos, asi como todos los cuer-
pos volados y las edificaciones auxiliares.

Articulo 7.3.19. Consideracion del coeficiente de edifica-
bilidad.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se en-
tiende como el sefalamiento de una edificabilidad maxima; si
de la conjuncion de este parametro con otros derivados de las
condiciones de posicién, ocupacion, forma y volumen resul-
tase una superficie total edificable menor, sera éste el valor
a aplicar.

Seccion 5.* Condiciones de Volumen y Forma de los Edificios

Articulo 7.3.20. Sélido capaz.

Solido capaz es el volumen, definido por las restantes
determinaciones del planeamiento, dentro del cual debe con-
tenerse la edificacion sobre rasante. Segun el tipo de parcela,
en ambitos con pendientes significativas, el volumen capaz
vendra determinado de la siguiente manera:

1. Para el caso de parcelas ascendentes el volumen ca-
paz vendra delimitado superiormente por un plano situado por
encima de la rasante la altura maxima o altura de cornisa y
paralelo a la pendiente del terreno.

2. Para el caso de parcelas descendentes el sélido ca-
paz vendra delimitado por la combinacion de dos volumenes.
El primero de ello definido superiormente por un plano per-
pendicular al plano de fachada trazado a la cota de la altura
maxima, inferiormente por la rasante natural del terreno y
lateralmente por el plano de fachada y uno paralelo a éste
paralelo a una profundidad de 12 metros. El segundo estara
limitado inferiormente por la rasante natural del terreno y su-
periormente por un plano paralelo a ésta trazado a partir de la
interseccion entre los planos superior y paralelo al de fachada
del volumen anterior.

3. Para el caso de parcelas que presente frentes a vias
paralelas u oblicuas que no formen esquina o chaflan el sélido
capaz quedara definido como si se tratase de parcelas des-
cendentes.

Articulo 7.3.21. Altura del edificio.

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

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

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

a. Altura de cornisa: es la medida hasta la interseccion
de la cara superior del forjado que forma el techo de la ul-
tima planta con el plano de la fachada del edificio. Dicho for-
jado sera plano o inclinado. En este ultimo caso la inclinacion
nunca habra de superar los 30° sexagesimales.

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

4. Cuando la altura se expresare en unidades métricas
y no se especificara a cual se refiere se entendera que es la
altura de cornisa.
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5. En numero de plantas indicara el nimero de plantas
por encima de la cota de origen y referencia o de rasante,
incluida la planta baja. La altura también podra expresarse
abreviadamente con la expresion PB, para indicar la planta
baja, seguida en su caso, del signo + y un digito indicando el
numero de plantas restantes.

Articulo 7.3.22. Altura maxima.

1. Altura maxima es la sefalada por las condiciones par-
ticulares de zona como valor limite de la altura de la edificacion.

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

3. Cuando en el interior de la parcela la edificacion se
desarrolle escalonadamente, los volumenes edificados que se
construyan sobre cada uno de los tramos de forjado que ten-
gan la consideracion de planta baja no excederan de la altura
maxima.

Articulo 7.3.23. Consideracion de la condicion de altura.

En los casos en que se sefalare como condicion de altura
solamente la maxima ha de entenderse que es posible edifi-
car sin alcanzarla. Sin embargo, el Ayuntamiento podra exigir
la edificacion hasta la altura maxima en los casos en que se
entienda que, de lo contrario, se estaria agrediendo la imagen
urbana.

Articulo 7.3.24. Construcciones e instalaciones por en-
cima de la altura reguladora maxima.
Por encima de la altura maxima sélo se permitiran:

a. La cubierta del edificio, de pendiente inferior a treinta
(30) grados sexagesimales, y cuyo arranque debe producirse
en la cara superior del forjado. El vuelo maximo de la cubierta
no podra superar el de los aleros. Los espacios interiores que
resulten bajo la cubierta no seran habitables ni ocupables,
salvo que expresamente lo autoricen las condiciones particu-
lares de zona.

b. Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior
o laterales) y de patios interiores, asi como elementos de se-
paracion entre azoteas tendran una altura maxima de ciento
veinte (120) centimetros si son opacos y de ciento ochenta
(180) centimetros si son enrejados o transparentes; en todo
caso los petos de separacion entre azoteas medianeras seran
opacos y de un maximo de ciento ochenta (180) centimetros
de altura.

c. Las camaras de aire y elementos de cubierta en los
casos de terraza o cubierta plana, con altura maxima total de
ciento veinte (120) centimetros.

d. Los remates de las cajas de escaleras y depositos no
podran sobrepasar una altura de trescientos cincuenta (350)
centimetros sobre la altura de cornisa. El resto de construc-
ciones auxiliares no podra superar los trescientos (300) cen-
timetros. Las casetas de ascensores podran llegar hasta cua-
trocientos (400) centimetros Las chimeneas de ventilacion o
de evacuacion de humos, calefaccion y acondicionamiento de
aire y demas elementos técnicos, con las alturas que en orden
a su correcto funcionamiento determinen las Normas Tecno-
logicas de la Edificacion del Ministerio competente, y en su
defecto el buen hacer constructivo.

d. Los remates del edificio de caracter exclusivamente
decorativo.

Articulo 7.3.25. Criterios para el establecimiento de la
cota de referencia y de la altura.

1. Edificios con alineacion obligatoria a vial:

En los edificios cuya fachada deba situarse obligatoria-
mente alineada al vial, la determinacién de la cota de referen-

cia o punto de origen para la medicion de altura sera diferente
para cada uno de los supuestos siguientes:

1.1. Edificios con frente a una sola via:

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

b. Si por el contrario, la diferencia de niveles es superior
a cien (100) centimetros, se dividira la fachada en los tramos
necesarios para que sea aplicable la regla anterior, es decir,
de forma que la diferencia entre las cotas extremas de cada
tramo sea igual o inferior a ciento cincuenta (100) centime-
tros, aplicando a cada uno de estos tramos la regla anterior,
y tomando en consecuencia como origen de alturas la cota
media en cada tramo.

En cada uno de los tramos resultantes, la altura regula-
dora se medira considerando tnicamente a estos efectos cada
tramo como fachada independiente.

1.2. Edificios con frente a dos o mas vias publicas for-
mando esquina o chaflan.

a. Si la altura de la edificacion es la misma en cada frente
de vial, se aplicaran las disposiciones del nimero 1.1 anterior,
pero resolviéndose el conjunto de las fachadas a todos los via-
les desarrolladas longitudinalmente como si fuesen una sola.
Las esquinas habran de resolverse con tramos de fachada de
altura continua de dimensién minima cinco (5) metros en cada
frente a vial.

b. Si las alturas reguladoras fueran diferentes por motivos
de composicion estética, y sin incrementar la edificabilidad, se
permitira volver la altura mayor sobre la menor una distancia
no superior al fondo edificable o alineacion interior establecida
y cuando no estuviesen establecidos estos parametros una
dimension maxima de doce (12) metros y minima de cinco
(5) metros. EI paramento originado por la diferencia de altura
recibira tratamiento de fachada.

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

a. En el caso que las alturas reguladoras fuesen iguales
en ambos viales, seran de aplicacién las determinaciones so-
bre solido capaz establecidas para este tipo de parcelas en el
articulo 7.3.20 de las presentes Normas Urbanisticas.

b. En el caso que las alturas reguladoras fuesen diferen-
tes a los efectos de definir la volumetria en el interior de la par-
cela se consideraran dos parcelas teoricas, una ascendente
y otra descendente, cuyo lindero trasero estara determinado
por el lugar geométrico de los puntos equidistantes de ambas
alineaciones. A cada una de las parcelas teoricas resultantes
les seran de aplicacion las determinaciones reguladas en el ar-
ticulo 7.3.20 para las parcelas ascendentes y descendentes.

1.4, Los casos particulares que originen alineaciones
muy irregulares, se resolveran por analogia con los criterios
expuestos en los apartados anteriores.

1.5. Edificios con frente a plaza: Las dimensiones de las
plazas no influiran en la determinacion de las alturas de la
edificaciéon con frente a ella. Cuando parte de la fachada de
un edificio de frente a una plaza y el resto a viales se seguiran
las mismas reglas que en el supuesto de apartado 1.2.b. de
este articulo.

2. Edificios exentos:

En los edificios exentos cuya fachada no deba situarse
alineada al vial, las cotas de referencia para la mediciéon de
alturas se atendra a las siguientes reglas:
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2.1. La cota de referencia es la de planta baja que po-
dra establecerse con una variacion absoluta superior o infe-
rior a ciento veinticinco (125) centimetros con relacion a la
cota natural del terreno. En consecuencia, en los terrenos de
pendiente acusada la planta baja habra de fraccionarse en el
numero conveniente de partes para cumplir con la condicion
antedicha, no pudiéndose sobrepasar la altura maxima autori-
zada en ninguna seccion longitudinal o transversal del propio
edificio con respecto a las respectivas cotas de referencia de
las distintas plantas bajas existentes.

2.2. La altura maxima de la edificacion se fijara en cada
uno de sus puntos a partir de la cota de la planta que tenga la
consideracion de planta baja.

2.3. En los casos en que la edificacion se desarrolla es-
calonadamente para adaptarse a la pendiente del terreno, los
volumenes edificados que se construyan sobre cada planta o
parte de planta que tengan la consideracion de planta baja, se
sujetaran a la altura maxima que corresponda a cada una de
las partes citadas, y la edificabilidad total no debera ser supe-
rior a la que resultara de edificar en un terreno horizontal.

Articulo 7.3.26. Altura de las edificaciones.

Cuando el Plan General no fije expresamente la altura de
la edificacion, las nuevas construcciones, cuando sea obligato-
ria su alineacion a vial, no podran guardar una relacion entre
altura de cornisa en metros y ancho de calle superior a la pro-
porcién dos a uno (2:1).

Articulo 7.3.27. Plantas.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cu-
bierta.

2. La regulacion del Plan General considera los siguientes
tipos de plantas en funcion de su posicion en el edificio.

a. Sotano. Es la planta que tiene el forjado del suelo por
debajo de la planta baja.

b. Planta baja.

e En la edificacién que deba alinearse a vial, tendra la
consideracion de planta baja aquella cuyo suelo esté situado
entre los setenta (70) centimetros por debajo de la cota de
referencia y los cien (100) centimetros por encima de ella,
sin perjuicio de lo que establezca las condiciones particulares
de zona del Plan General. En el resto de las edificaciones la
planta baja sera la que tenga el suelo entre los ciento veinti-
cinco (125) centimetros por encima o por debajo de la rasante
del terreno.

e En el interior de la parcela tendran consideracion
de planta baja el (los) plano (s) que, en ningin punto se
encuentre(n) deprimido (s) mas de 70 cm por debajo de la
pendiente natural del terreno o elevado mas de 100 cm por
encima de la misma.

c. Entreplanta: Es la planta que tiene la totalidad del for-
jado de suelo en una posicion intermedia entre los planos de
pavimento y techo de una planta baja o de piso.

d. Planta piso: Es la situada por encima del forjado de
techo de la planta baja.

e. Atico: Es la ultima planta de un edificio cuando su
superficie edificada es inferior a la normal de las restantes
plantas y su fachada se encuentra retranqueada del plano de
fachada del edificio.

f. Bajo cubierta: Es la planta situada entre la cara superior
del forjado de la ultima planta y la cara inferior de los elemen-
tos constructivos de la cubierta inclinada.

Articulo 7.3.28. Altura libre y cota de planta piso.
1. Altura de piso es la distancia vertical entre las caras
superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.

2. Altura libre de piso es la distancia vertical entre la cara
superior del pavimento terminado de una planta y la cara infe-
rior del forjado del techo de la planta o, si lo hubiere, del falso
techo.

3. Cota de planta piso es la distancia vertical medida en-
tre la cota de referencia de la planta baja y la cara superior del
forjado de la planta a la que se refiere la medicion.

Articulo 7.3.29. Sétanos.

1. La altura libre de los sétanos no sera inferior a dos-
cientos veinticinco (225) centimetros salvo lo dispuesto para
garajes en estas Normas.

2. El nimero total de sétanos, no podra exceder de dos (2).

Articulo 7.3.30. Entreplantas.

1. La construccion de entreplantas Unicamente podran
autorizarse siempre que su superficie util no exceda del cua-
renta por ciento (40%), de la superficie util del local a que esté
adscrita, se destine a usos accesorios del principal y no re-
base la superficie edificable.

2. La altura libre de piso, por encima y por debajo, de la
entreplanta serd, en todo caso, igual o superior a doscientos
cincuenta (250) centimetros. Esta distancia tendra valor de
minimo independiente del uso a que se destine la entreplanta.

Articulo 7.3.31. Planta baja.

Salvo que las condiciones particulares de zona establecie-
ran otros parametros, y sin perjuicio de las que correspondan
en funcion del uso al que se destine la edificacion, el techo de
las plantas bajas distara de la cota de referencia:

a. En la edificacion alineada a vial: un minimo de trescien-
tos (300) centimetros y un maximo de cuatrocientos cincuenta
(450) centimetros.

b. En el resto de los supuestos tendra un minimo de dos-
cientos ochenta (280) centimetros desde el forjado inferior de
la planta baja. En todo caso, el forjado de cubierta de la planta
baja distara un minimo de trescientos (300) centimetros desde
la cota natural del terreno.

Articulo 7.3.32. Planta piso.

La altura libre minima de las plantas piso vendran deter-
minadas por lo establecido en las presentes Normas para los
diferentes usos y en las condiciones particulares de la zona o
clase de suelo, y en su defecto, sera como minimo la estable-
cida en la Normativa de viviendas de Proteccion Oficial. Las
plantas para servicio e instalaciones de altura inferior a dos-
cientos diez (210) centimetros no computaran a efectos del
numero de plantas aunque si a efectos de la altura maxima
edificable medida en unidades métricas.

Articulo 7.3.33. Aticos y plantas bajo cubierta.

1. Sélo se permitiran los aticos, cuando expresamente lo
autoricen las condiciones particulares de zona.

2. Las plantas bajo cubiertas, igualmente, solo se autori-
zaran donde expresamente lo permitan las condiciones parti-
culares de zona, y si son habitables deberan tener al menos
en el cincuenta por ciento (50%) de su superficie una altura
libre igual o superior de doscientos cincuenta (250) centime-
tros. En estos casos, computara a los efectos de edificabili-
dad, todo espacio con altura superior a doscientos diez (210)
centimetros.

Articulo 7.3.34. Patios.

1. Patio es todo espacio no edificado delimitado por fa-
chadas interiores de los edificios. También sera considerado
como tal cualquier espacio no edificado al interior de las ali-
neaciones exteriores cuyo perimetro esté rodeado por la edi-
ficacion en una dimension superior a las dos terceras partes
(2/3) de su longitud total.
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2. Los patios pueden ser:

2.1. Patio de parcela: Es aquel que esta situado en el inte-
rior de la edificacion o en contacto con alguno de los linderos
de la parcela salvo con el frontal. Por su funcion estos patios
pueden ser:

a. Patios de ventilacion, que son aquellos cuyo fin es ven-
tilar espacios no habitables.

b. Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas
habitables. Tendran la consideracion de patios vivideros aque-
llos que retinan las condiciones de dimensiones y accesos que
se establecen en los Articulos siguientes.

2.2. Patio abierto: es aquel que cuenta con una emboca-
dura abierta a la via publica o a un espacio libre.

2.3. Patio inglés: es el patio abierto por debajo de la ra-
sante de la acera o terreno.

2.4, Patio de manzana: es aquel que tiene definida por
el planeamiento su forma y posicion en la parcela para, junto
con los de las parcelas colindantes, formar un espacio libre
unico para todas ellas.

Articulo 7.3.35. Anchura de patios.

1. Anchura de patio es la medida de la separacion entre
los parametros de fachada opuestos.

2. Los patios de cualquier tipo mantendran uniformes sus
dimensiones en toda su altura, salvo que las incrementen.

3. La anchura minima del patio no podra ocuparse con
cuerpos salientes, salvo lo establecido en las presentes Nor-
mas para los patios de manzana.

Articulo 7.3.36. Medicién de la altura de los patios.

Salvo que las condiciones particulares de zona establez-
can otros criterios, se considerara como altura a efectos de la
medicion de patios al cociente de la suma de los productos de
la altura de cada tramo de fachada por la longitud de cada uno
dividido por la longitud total del perimetro que cierra el patio.
La altura de cada paramento se medira tomando como cota
de partida la del piso del local de cota mas baja que tenga
huecos de luz y ventilacién al patio y hasta la coronacion de
la edificacion, tomando como referencia la cara superior del
forjado.

Articulo 7.3.37. Dimension de los patios de parcela.

1. Sin perjuicio de lo que establezca el Plan General en
las condiciones particulares de zona las dimensiones de los
patios se ajustaran a las que se indican en los siguientes epi-
grafes de este articulo.

2. En viviendas unifamiliares la dimension de cualquier
lado del patio sera igual o superior a un tercio de su altura
(h/3), con un minimo de doscientos cincuenta (250) centime-
tros.

3. En las viviendas plurifamiliares sus parametros seran
los siguientes:

a. La dimension de los patios de parcela se establece en
funcion del uso de las piezas que abren a ellos y de la al-
tura (h) del patio, medidos en la forma citada en los articulos
7.3.35y 7.3.36.

b. El cuadro siguiente determina las dimensiones mini-
mas:

Uso del local en relacion absoluta con la altura (metros):
Patios vivideros: 2/3 h.
Dimensién minima: 5,00.

Uso del local en relacion absoluta con la altura (metros)
Patios de luces:

- Sililuminan a piezas habitables excepto a cocina: h/3.
Dimensién minima: 3,30.

- Si sélo ilumina la cocina: h/4.

Dimensién minima: 3,00.

Uso del local en relacion absoluta con la altura (metros):
Patios de ventilacion: h/5.
Dimension minima: 2,00.

c. En consideracion a las dificultades que pudieran pre-
sentar las construcciones en parcelarios muy irregulares se
permitird una tolerancia de hasta el cinco por ciento (5%) en
el ajuste de los parametros establecidos en el anterior apar-
tado siempre que se justifiqgue una solucién arquitectonica
adecuada.

d. En los patios de planta no rectangular, su forma sera
tal que permita trazar en su interior una circunferencia de dia-
metro igual a la dimensidén menor entre paramentos opuestos,
cuyas luces rectas no podran ser en ninglin caso inferiores a
tres (3) metros, manteniéndose para el resto de los paramen-
tos enfrentados las distancias minimas establecidas en el cua-
dro anterior. A estos efectos se entiende por luz recta la longi-
tud del segmento perpendicular al paramento exterior medido
en el eje del hueco considerado, desde dicho paramento hasta
el muro o lindero mas préximo.

e. Los patios adosados a los linderos con las otras fincas
cumpliran las anteriores condiciones, considerandose como
paramento frontal el de la linde, aun cuando no estuviera
construido, o bien podra considerarse como patio Unico, man-
comunado con el edificio colindante, ateniéndose a lo estable-
cido en el Articulo siguiente.

Articulo 7.3.38. Dimension de los patios abiertos.

La embocadura del patio debera tener un ancho mayor de
un tercio de la altura (h/3) y como minimo de seis (6) metros.
Esta dimension minima debera salvarse segun el sistema de
medidas mas desfavorable en cada caso, y siempre en todos
los puntos de los paramentos enfrentados.

Articulo 7.3.39. Dimension de los patios ingleses.

Los patios ingleses tendran una anchura minima de tres-
cientos (300) centimetros. Estaran dotados de cerramientos,
barandillas o protecciones adecuadas.

Articulo 7.3.40. Cota de pavimentacion.

El pavimento de los patios no podran situarse a un nivel
superior a un (1) metro por encima del suelo de cualquiera
de los locales a los que ¢l abran huecos de luces o de venti-
lacion.

Articulo 7.3.41. Acceso a patio.

1. Los patios vivideros contaran con acceso desde un es-
pacio publico, espacio libre privado, portal, caja de escaleras
u otro espacio comunitario, a fin de posibilitar la obligada lim-
pieza, policia y disfrute de los mismos.

2. Sin perjuicio de lo que establezca las condiciones par-
ticulares de zona, los patios de manzana deberan tener un
acceso a via publica que como minimo tendra un ancho de
tres (3) metros, salvando las diferencias de cota que pudieran
existir, y que nunca podran exceder en mas o en menos de (1)
metro, mediante rampas.

Articulo 7.3.42. Construcciones en los patios.

1. En las zonas de uso determinado de viviendas no se
autorizara ninguna construccion de nueva planta ni obras de
ampliacion que ocupen los patios de parcela salvo en las cir-
cunstancias que expresamente queden exceptuadas por las
presentes Normas.

2. El planeamiento que desarrolle el Plan General podra
sefialar en su ordenacion la localizacion de edificaciones des-
tinadas a usos dotacionales o dotaciones de los edificios en el
interior de los patios de manzana. Fuera de este supuesto no
cabra la ocupacion por construcciones de los patios de man-
zana.
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3. El patio en viviendas plurifamiliares podra ser objeto de
separacion para uso y disfrute exclusivo de las edificaciones
en planta baja mediante paramentos de elementos de cons-
truccion ligera, y cerrado hasta una altura maxima de ciento
cincuenta (150) centimetros.

Articulo 7.3.43. Cubricion de patios.

Se podran cubrir los patios de luces y ventilacién con cla-
raboyas y lucernarios traslucidos, siempre que estos elemen-
tos dejen un espacio perimetral desprovisto de cualquier tipo
de cierre, entre los muros del patio y el elemento de cubricidn,
que permita una superficie minima de ventilacion superior en
el veinte por ciento (20%) a la del patio. Los patios asi cubier-
tos no computaran a efectos de edificabilidad.

Articulo 7.3.44. Régimen de mancomunidad de patios.

1. Los patios mancomunados son los patios de parcela
comunes a los volumenes de dos inmuebles colindantes
cuando se constituya mancomunidad a fin de completar las
dimensiones minimas del patio.

2. La mancomunidad debera establecerse mediante es-
critura publica, y como derecho real de servidumbre sobre los
solares o inmuebles, inscrita en el Registro de la Propiedad.

3. Esta servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion
de la administracién urbanistica municipal ni en tanto subsista
alguno de los edificios cuyos patios requieran este comple-
mento para alcanzar la dimension minima.

CAPITULO IV. CARACTERiSTICAS MORFOLOGICAS Y
TIPOLOGICAS

Seccion 1.° Caracteristicas morfologicas

Articulo 7.4.1. Morfologia.

1. Se entiende por morfologia urbana el resultado volumé-
trico y espacial de la forma de agrupacion de las edificaciones
en una zona concreta de la ciudad. Siendo por ello estas ca-
racteristicas morfologicas las que dotan de imagen particular
y diferenciadora a lo urbano.

2. La clasificacién morfolégica a efectos de este Plan Ge-
neral, se ha basado en el ambito de la manzana, ya que esta
se concibe como unidad basica de la organizacion espacial
de la ciudad; en esta manzana, atendiendo a su estructura
morfoldgica, podran convivir diversas tipologias edificatorias si
las Normas Particulares de de las presentes Normas asi lo
permiten.

Articulo 7.4.2. Manzana compacta.

Es la disposicion morfologica caracteristica de la ciudad
tradicional consolidada en el que la edificacion se dispone ali-
neada a fachada, sin solucién de continuidad; su estructura
y organizacion interna se basa en parcelas con edificaciones
colindantes, resolviendo cada una de ellas autbnomamente
los espacios libres interiores necesarios para su ventilacion y
soleamiento.

Articulo 7.4.3. Manzana cerrada.

Es aquella que presenta un espacio libre interior o patio
interior de manzana de uso publico o privado mancomunado,
acotado por todos sus lados, y de dimensiones minimas igual
a dos terceras partes (2/3) de la altura de la edificacion.

Se permitiran patios de luces interiores y patios abier-
tos, en las condiciones reguladas en el Titulo X, dando cum-
plimiento a las determinaciones establecidas en el articulo
7.3.34 y ss. de las presentes Normas Urbanisticas.

El patio interior de manzana no podra utilizarse como
aparcamiento en mas de un 30% de su superficie, ni podra
cubrirse.

Articulo 7.4.4. Manzana con edificacion aislada.

Disposicion morfologica que se caracteriza por la ubica-
cion de la edificacion separada de los limites de la parcela, y
sin definir ningiin espacio libre interior de manzana. El espa-
cio libre que rodee exteriormente a la edificacion se destinara
principalmente a jardines, no pudiendo ser destinado a apar-
camiento en una superficie superior al 40%.

La distancia entre los diferentes cuerpos de edificacion
o bloques que se dispongan no podra ser inferior a la altura
maxima de dichas edificaciones, debiendo retranquearse de
los limites medianeros de la parcela en que se ubique una dis-
tancia igual a la mitad de la altura total de la edificacion.

Los patios interiores de luces solo se permitiran en solu-
ciones justificadas y como ventilacion e iluminacion de depen-
dencias auxiliares, y en todo caso no tendran una dimension
menor de 1/4 de la altura de la edificacion en cada uno de sus
lados, y estos no podran ser nunca menores de 3 metros.

Seccién 2.% Caracteristicas tipologicas

Articulo 7.4.5. Tipologias.

Son las que definen la edificacion concreta y sus modos
de organizacién y uso en cada parcela y se dividen en las si-
guientes:

. Residencial Unifamiliar (UF).
Aislada (A).
Pareada (P).
Entre Medianeras (M).

e o o M

2. Residencial Plurifamiliar (PF).
 Bloque vertical (BY).
* Bloque horizontal (BH). .

3. Actividades Economicas (AE).
e Edificacion Abierta (A).
e Edificacion Cerrada (C).

4. Equipamiento (EQ).

Articulo 7.4.6. Residencial unifamiliar.

Se entiende como tal a la edificacion, localizada en par-
cela individual que cumpla con las condiciones de parcela mi-
nima y frente minimo establecidos para cada zona, admitién-
dose en cualquier caso una sola vivienda por parcela.

Los espacios libres que se generen estaran dedicados a
jardin privado, pudiendo adjudicarse a cada vivienda.

1. Residencial Unifamiliar Aislada (UF/A):

Se define como la tipologia edificatoria en una o dos plan-
tas de altura, ubicada exenta sobre una parcela de terreno, y
cuya separacion de los linderos debe ser mayor o igual a 3
metros, sin perjuicio de lo que se establezca por cada zona o
subzona de ordenanza en cuanto a retranqueos minimos.

2. Residencial Unifamiliar Pareada (UF/P):

Se entiende como tal a la tipologia edificatoria en una o
dos plantas tal que uno de sus lados es medianero con otra
vivienda de las mismas caracteristicas y los restantes lados
de la edificacion deben separarse de los linderos de la parcela
una distancia no inferior a los 3 metros, salvo que se esta-
blezca alguna particularidad en las Normas Particulares. La
composicién sera uniforme, al menos dos a dos, y no se admi-
tiran reducciones de la parcela minima.

3. Residencial Unifamiliar entre Medianeras (M):

Es aquella tipologia edificatoria en una o varias plantas de
altura en la que dos de sus lados son compartidos por otras
edificaciones de las mismas caracteristicas, excepto, cuando
la edificacion llega al limite del solar en sus lados medianeros.
Las fachadas pueden estar o no retranqueadas de las alinea-
ciones exteriores segun se indique para cada caso en las Nor-
mas Particulares.
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Articulo 7.4.7. Residencial Plurifamiliar.

Es la edificacion o edificaciones destinada a albergar mas
de un grupo familias, con espacios y/o servicios comunes y
propiedad mancomunada del terreno, ya sean en horizontal o
vertical la disposicion de la edificacion.

1. Plurifamiliar en Bloque Vertical (PF/BV):

Es la tipologia edificatoria que se desarrolla en altura, me-
diante la ubicacion de las viviendas en plantas sucesivas.

2. Plurifamiliar en Bloque Horizontal (PF/BH):

Es aquella tipologia con parcela comun proindivisa que
adosa las viviendas por sus linderos laterales, admitiéndose
asi mismo las agrupaciones con fondo comun y patios centra-
les cada dos viviendas como maximo, de dimensiones mini-
mas 3x3 m. En cualquier caso, las viviendas quedaran libres
por su frente, retranqueandose o no, segun se indique en las
Normas Particulares. Para el otorgamiento de la licencia de
primera utilizacion sera preciso presentar escritura de division
horizontal.

Para esta ultima tipologia, el niumero de viviendas maximo
por solar vendra fijado en las Normas Particulares de cada
zona.

En esta tipologia, la dotacion de aparcamiento se resol-
vera en garaje unitario con acceso comun.

Articulo 7.4.8. Actividades Economicas (AE).

Se define como edificacion para Actividades Econdmicas
aquella que realizandose en las zonas a tal efecto previstas
estan destinadas a albergar fundamentalmente usos contem-
plados dentro de los usos globales de Actividades Productivas
y Usos Terciarios definidos en el Titulo VI de las presentes Nor-
mas Urbanisticas.

En las zonas con uso global distinto al de actividades eco-
nomicas donde por compatibilidad de uso puedan proponerse
nuevas edificaciones industriales, estas se ajustaran a las ca-
racteristicas tipologicas de la zona en cuestion; asi mismo, las
Normas Particulares de cada Zona de Ordenanza de Activida-
des Productivas y Usos Terciarios en concreto regularan las
caracteristicas edificatorias y posicion respecto a las alineacio-
nes de las construcciones.

1. Edificacion Abierta (A):

Aquella que obligatoriamente ha de separarse de todos
los linderos de la parcela, destinandose al espacio libre pri-
vado que bordea la edificacion a jardin privado, aparcamiento
0 patio de maniobra, de acuerdo con lo que se especifique
para cada zona en cuestion con las Normas Particulares.

2. Edificacion Cerrada (C):

Aquella en que obligatoriamente ha de ajustarse la edifi-
cacion a las alineaciones exteriores, configurando una fachada
continua, sin perjuicio del establecido para Zona de Ordenanza
en concreto.

Articulo 7.4.9. Equipamiento (EQ).

Los equipamientos se ajustaran a las condiciones edifi-
catorias y tipologias admitidas para cada zona o subzona de
Ordenanza, permitiéndose soluciones tipoldgicas distintas,
justificadas en funcion de la situacion, uso y caracteristicas del
equipamiento que se proponga.

CAPITULO V. CONDICIONES DE ESTETICA

Articulo 7.5.1. Definicion.

Condiciones estéticas son el conjunto de normas y pa-
rametros que se dictan para procurar la adecuacion formal
minima de edificios, construcciones e instalaciones al am-
biente urbano. Tales condiciones hacen referencia a las carac-
teristicas de las fachadas, de las cubiertas, de los huecos, la
composicion, los materiales empleados y el modo en que se
utilicen, su calidad o su color, la vegetacion en sus especies y
su porte y, en general, a cualquier elemento que configure la
imagen de la ciudad.

Articulo 7.5.2. Aplicacion.

Las condiciones que se sefalan para la estética de la
ciudad son de aplicacion a todas las actuaciones sujetas a li-
cencia municipal. La Administracion Urbanistica Municipal, en
todo caso, podra requerir a la propiedad de los bienes urbanos
para que ejecute las acciones necesarias para ajustarse a las
condiciones que se sefalan en estas Normas. La regulacion
de las condiciones estéticas se realiza en las presentes condi-
ciones generales y en la normativa de las zonas.

Articulo 7.5.3. Armonizacién de las construcciones en su
entorno.

Las nuevas construcciones y alteraciones de las existen-
tes deberan adecuarse en su disefio y composicion con el am-
biente urbano en el que estuvieren situadas. A tales efectos
la Administracion Urbanistica Municipal podra exigir como
documentacién complementaria del proyecto de edificacion
la aportacion de analisis de impacto sobre el entorno, con
empleo de documentos graficos del conjunto de los espacios
publicos a que las construcciones proyectadas dieren frente y
otros aspectos desde los lugares que permitieren su vista.

Articulo 7.4.4. Proteccién de los ambientes urbanos.

1. Las construcciones y las edificaciones deberan some-
terse a las condiciones estéticas que para cada tipo de obra y
zona en la que se localice se determina en estas Normas.

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

3. En obras de reforma, las fachadas visibles desde el
espacio publico deberan mantenerse conservando su compo-
sicion y adecuandose a los materiales originarios. En obras
de ampliacién la solucion arquitecténica debera adecuarse al
estilo o invariantes de la fachada preexistente manteniéndose
los elementos de remate que permitan identificar las caracte-
risticas especificas del edificio, diferenciandolas de las propias
del nuevo afadido. En obras de reforma total deberan restau-
rarse adecuadamente la fachada o fachadas exteriores a espa-
cio publico y sus remates y satisfacer la normativa especifica
al respecto de la zona. En obras de acondicionamiento debera
mantenerse siempre el aspecto exterior del edificio.

Articulo 7.4.5. Fachadas.

1. Cuando la edificacion objeto de la obra afecte a la fa-
chada y se encuentre contigua o flanqueada por edificaciones
objeto de proteccion individualizada, se adecuara la composi-
cion de la nueva fachada a las preexistentes, armonizando las
lineas fijas de referencia de la composicién (cornisas, aleros,
impostas, vuelos, zocalos, recercados, etc.) entre la nueva edi-
ficacion y las colindantes.

2. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcion
entre los huecos y macizos en la composicion de las facha-
das, deberan adecuarse en funcion de las caracteristicas ti-
poldgicas de la edificacion, del entorno, y especificas de las
edificaciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo im-
pusiese.

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

Articulo 7.4.6. Tratamiento de las plantas bajas.
1. El tratamiento estético de las plantas bajas debera di-
sefiarse en el proyecto del edificio de forma integrada con el
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resto de la fachada, debiéndose a tal efecto incluir sus alzados
en el proyecto del edificio y ejecutarse conjuntamente con él.

2. En las obras de reforma parcial en los edificios que
afecten a la planta baja debera justificarse que ésta sigue ar-
monizando con el resto de la fachada, .

Articulo 7.4.7. Materiales de fachada.

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

Articulo 7.4.8. Modificacién de fachadas.

1. En edificios no catalogados, podra procederse a la mo-
dificacion de las caracteristicas de una fachada existente de
acuerdo con un proyecto adecuado que garantice un resultado
homogéneo del conjunto arquitectdnico y su relacion con los
colindantes.

2. Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y bal-
cones existentes de acuerdo con las determinaciones de un
proyecto del conjunto de la fachada, que debera presentar la
comunidad o el propietario del edificio. En casos justificados
la Administracion Urbanistica Municipal podra hacerse cargo
de la elaboracion de este proyecto de disefio de conjunto de
la fachada, repercutiendo su costo en las licencias correspon-
dientes.

3. En edificios en que se hubieran realizado cerramiento
anarquicos de terraza, el Ayuntamiento podra requerir para la
adecuacion de las mismas a una solucion de disefio unitario.

4. En edificios existentes, no cabra autorizar la instalacion
de capialzados exteriores para persianas enrollables, o toldos,
salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del in-
mueble, para colocar idénticas soluciones en los huecos.

Articulo 7.4.9. Soportales.

En las zonas en las que el planeamiento expresamente lo
permita, se admitira fachadas porticadas configurando sopor-
tales, que deberan cumplir las siguientes condiciones:

a. No podran rebasar las alineaciones exteriores con los
elementos verticales de apoyo.

b. Su ancho interior libre sera igual o superior a trescien-
tos (300) centimetros, y su altura la que le corresponda a la
planta baja del edificio, segun las condiciones de uso o la zona
en que se encuentre.

Articulo 7.4.10. Plantas bajas porticadas.

Podran autorizarse plantas bajas porticadas en los edi-
ficios de nueva construccién si asi estuviera previsto en las
condiciones particulares de zona y no lesione los valores am-
bientales del lugar.

Articulo 7.4.11. Fachadas ciegas.

Por razones de composicion del espacio urbano y con-
cordancia con el resto de los edificios, en areas de uso global
residencial, se evitaran las fachadas ciegas, debiendo, en todo
caso, mantenerse la iluminacion natural de las piezas habita-
bles y locales a través de la fachada.

Articulo 7.4.12. Instalaciones en la fachada.

1. Ninguna instalacién de refrigeracion, acondiciona-
miento de aire, evacuacion de humos o extractores, podra so-
bresalir mas de treinta (30) centimetros del plano de fachada
exterior, ni perjudicar la estética de la misma.

2. Los aparatos de aire acondicionado que sean visibles
desde la via publica solo podran instalarse en la posicion que
no perjudiquen a la estética de la fachada.

3. Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire
en locales situados alineados a vial, no podran tener salida a
fachada a menos de tres (3) metros sobre el nivel de la acera.

4. Queda expresamente prohibida cualquier tipo de ins-
talacion en fachadas de edificaciones con algun nivel de pro-
teccion.

Articulo 7.4.13. Cuerpos salientes.

1. Son cuerpos salientes los cuerpos de la edificacion ha-
bitables u ocupables, cerrados o abiertos, que sobresalen del
plano de fachada, o de la alineacion de la edificacién, o de la
alineacion del espacio libre interior de la manzana.

2. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja.

3. Salvo que las normas de zona dispusieran otra cosa,
se permiten los cuerpos salientes siempre que no vuelen mas
del veinte por ciento (20%) de la latitud de la calle, con un
maximo de un (1) metro sobre la linea de edificacion, y sin que
pueda su ancho exceder de un medio (1/2) de la longitud de
la fachada.

4. En los edificios alineados a vial los cuerpos salientes
deberan separarse la medida de vuelo y como minimo sesenta
(60) centimetros de la medianeria sobre el plano de fachada.

Articulo 7.4.14. Elementos salientes.

1. Elementos salientes son partes integrantes de la edifi-
cacion o elementos constructivos no habitables ni ocupables
de caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada o de la
alineacion de la edificacion, o de la alineacion interior. No ten-
dran la consideracion de elementos salientes los toldos y mar-
quesinas que seran objeto de la correspondiente ordenanza
municipal.

2. Los elementos salientes tales como los zdcalos, pilares,
aleros, gargolas, parasoles y otros semejantes fijos, limitaran
su vuelo de conformidad con las siguientes particularidades:

a. Se admiten en todas las situaciones los zécalos y mol-
duras que podran sobresalir un maximo de diez (10) centime-
tros respecto al paramento de fachada.

b. Se admiten los elementos salientes en planta baja
siempre que den frente a calle de mas de seis (6) metros de
ancho, no sobresalgan mas de un cuarentavo (1/40) del an-
cho del vial respecto a la fachada, ni superen los cincuenta
(50) centimetros de altura.

c. Se admiten los elementos salientes que se sitlien de
forma que ninguno de sus puntos se encuentre a una altura
inferior a tres (3) metros por encima de la rasante de la acera,
y que su vuelo no supere en ningun punto una distancia igual
al ancho de la acera menos sesenta (60) centimetros, y con
un maximo de ciento cincuenta (150) centimetros.

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

Articulo 7.4.15. Elementos salientes no permanentes.

Los elementos salientes no permanentes, tales como los
toldos, las persianas, anuncios y similares, se regularan por
las correspondientes Ordenanzas Municipales, sin perjuicio
de lo que para determinadas zonas pueda establecer el Plan
General.

Articulo 7.4.16. Portadas y escaparates.

La alineacion exterior no podra rebasarse en planta baja
con salientes superiores a quince (15) centimetros, con nin-
guna clase de decoracion de los locales comerciales, portales
o cualquier otro elemento. En aceras de anchura menor que
ciento cincuenta (150) centimetros no sera permitido saliente
alguno.

Articulo 7.4.17. Medianerias.

1. Los pafios medianeros al descubierto deberan tratarse
de forma que su aspecto y calidad sean tan dignos como los
de las fachadas.

2. Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podra
asumir la ejecucion de las obras de mejora de medianerias en
determinados espacios publicos de importancia y estética.
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3. El Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y
de disefio que sean de obligada observancia en las obras de
mantenimiento y decoro de medianerias y fachadas en general
y requerir a la propiedad de los inmuebles para su cumpli-
miento.

Articulo 7.4.18. Cerramientos.

1. Tanto los solares como los terrenos que el Ayunta-
miento disponga, deberan cercarse mediante cerramientos
permanentes situados en la alineacion oficial, de altura com-
prendida entre dos (2) y tres (3) metros, fabricados con mate-
riales que garanticen su estabilidad y conservacion en buen
estado.

2. Las parcelas podran cerrarse con vallas de altura infe-
rior a doscientos cincuenta (250) centimetros, salvo en zonas
de edificacion aislada en las que el cerramiento de parcelas a
vias 0 espacios publicos podra resolverse:

a. Con elementos ciegos de cincuenta (50) centimetros
de altura maxima, completados, en su caso, mediante protec-
ciones diafanas estéticamente acordes con el lugar, pantallas
vegetales o soluciones similares hasta una altura maxima de
doscientos cincuenta (250) centimetros.

b. Por medio de cerramientos de estética acorde con el
lugar, que no formen frentes opacos continuos de longitud su-
perior a veinte (20) metros, ni rebasen una altura de dos (2)
metros. Se exceptuan aquellos edificios aislados que, en razon
de su destino, requieran especiales medidas de seguridad, en
cuyo caso, el cerramiento se ajustara a las necesidades del
edificio y requerira aprobacion de la Administracion Urbanis-
tica Municipal.

3. En ninguin caso se permitira el remate de cerramien-
tos con elementos que puedan causar lesiones a personas y
animales.

Articulo 7.4.19. Proteccién del arbolado.

1. La tala de arboles quedard sometida al requisito de
previa licencia urbanistica, sin perjuicio de las autorizaciones
administrativas que sea necesario obtener de la autoridad
competente en razon de la materia.

2. El arbolado existente en el espacio publico, aunque no
haya sido calificado zona verde, debera ser protegido y con-
servado. Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares
por causa de fuerza mayor imponderable, se procurara que
afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

3. Toda pérdida de arbolado en la via publica debera ser
repuesto de forma inmediata por la persona o personas cau-
santes de su pérdida.

4. En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con
vias publicas, sera preceptiva la plantacion de especies vege-
tales, preferentemente arboreas con independencia del uso a
que se destine la edificacion, a menos que la totalidad del re-
tranqueo quede absorbida por el trazado de los espacios para
la circulacién rodada y acceso al edificio.

5. Los patios o espacios libres existentes en la actualidad,
publicos o particulares, que se encuentren ajardinados, debe-
ran conservar y mantener en buen estado sus plantaciones,
cualquiera que sea su porte.

6. Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar ar-
boreo publico o privado, se indicara en la solicitud de licencia
correspondiente sefialando su situacion en los planos topo-
graficos de estado actual que se aporten. En estos casos, se
exigira y garantizara que durante el transcurso de las obras, se
dotara a los troncos del arbolado y hasta una altura minima
de ciento ochenta (180) centimetros, de un adecuado recubri-
miento rigido que impida su lesion o deterioro.

7. La necesaria sustitucion del arbolado existente en las
vias publicas, cuando por deterioro u otras causas desaparez-
can los ejemplares existentes, sera obligatoria a cargo del res-

ponsable de la pérdida, sin perjuicio de las sanciones a que
pudiere dar su origen. La sustitucion se hara por especies de
iguales y del mismo porte que las desaparecidas, o empleando
la especie dominante en la hilera o agrupacion del arbolado.

Articulo 7.4.20. Consideracion del entorno.

1. Las obras de nueva edificacion deberan proyectarse
tomando en consideracion la topografia del terreno, la vege-
tacion existente, la posicion del terreno respecto a cornisas,
hitos u otros elementos visuales, el impacto visual de la cons-
truccion proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de
la zona, su incidencia en términos de soleamiento y ventilacion
de las construcciones de las fincas colindantes y, en via pu-
blica, su relacion con ésta, la adecuacion de la solucion formal
a la tipologia y materiales del area, y demas parametros defini-
dores de su integracién en el medio urbano.

2. La Administracion Urbanistica Municipal podra exigir la
inclusion en la documentacion con la que se solicite licencia,
de un estudio de visualizacion y paisaje urbano en el estado
actual, y en el estado futuro que correspondera a la implanta-
cion de la construccion proyectada.

3. La administracion urbanistica municipal podra estable-
cer criterios selectivos o alternativos para el empleo armonioso
de los materiales de edificacion, de urbanizacion y de ajardina-
miento, asi como de las colaboraciones admisibles.

Articulo 7.4.21. Urbanizacion y ajardinamiento de los pa-
tios de manzana.

Los patios de manzanas deberan ajardinarse al menos
en cincuenta por ciento (50%) de su superficie y urbanizarse
integramente.

TITULO VIIIl. NORMAS GENERALES DE PROTECCION
CAPITULO I. CONDICIONES DE PROTECCION AMBIENTAL

Articulo 8.1.1. Aplicacion.

1. El régimen de protecciones que se regulan en el pre-
sente capitulo deriva de las determinaciones de la legislacion
sectorial, que el planeamiento hace suyas incorporandolas a
su normativa.

2. El régimen de protecciones es de aplicacion en todas
las clases de suelo, sin perjuicio de que parte de la regulacion
solo sea aplicable a una clase de suelo en razén de sus con-
tenidos.

3. El planeamiento de desarrollo y los proyectos de urba-
nizacion o ejecucion de actuaciones, a través de los cuales se
materializaran las propuestas contenidas en el Plan, deberéan
incorporar las siguientes medidas de proteccion ambiental:

a. Se deberan detallar el sistema de saneamiento, abas-
tecimiento y recogida de residuos sélidos urbanos, los cuales
han de ampliarse para la totalidad de los terrenos a urbanizar,
asi como su conexién a las redes municipales de saneamiento
y abastecimiento y la inclusion en el sistema de gestion de los
residuos solidos urbanos a nivel municipal.

b. Respecto al abastecimiento de agua se debera justifi-
car la disponibilidad del recurso para la puesta en carga de los
nuevos suelos, especificando los consumos segun los diferen-
tes usos que se contemplen.

c. En relacion a la recogida de residuos solidos urbanos
se debera contemplar la recogida selectiva de los mismos.

d. Se debera garantizar antes de la ocupacion de los nue-
vos suelos o del funcionamiento de las actividades a desarro-
llar la ejecucion y buen estado de los distintos sistemas de
abastecimiento y saneamiento, asi como el resto de las distin-
tas infraestructuras de urbanizacion.

e. Para los nuevos suelos urbanos y urbanizables con uso
industrial y de actividades econdémicas se debera detallar la
naturaleza de las actividades a implantar, asi como los indi-
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cadores y valores minimos de los vertidos, que se deberan
determinar en funcion de las caracteristicas minimas previstas
para las instalaciones de depuracion, y de las emisiones a la
atmésfera, conforme a lo establecido en el Decreto 74/1996,
de 20 de febrero por el que se aprueba el Reglamento de Ca-
lidad del Aire.

f. En los distintos suelos industriales previstos se debe-
ran tener en cuenta la implantacién o no de actividades que
generen ruidos, olores, u otros contaminantes atmosféricos,
en funcién de los vientos predominantes y de las caracteristi-
cas climatolégicas de la zona, que deberan quedar detalladas
tanto en el planeamiento de desarrollo de los nuevos suelos in-
dustriales como en los proyectos respectivos, sin menoscabo
de la aplicacion de la legislacion de proteccién ambiental apli-
cable para el desarrollo de las actividades a desarrollar.

g. Para todos los suelos industriales se debera garantizar
la suficiente separacion fisica de otras actividades o usos (resi-
denciales, recreativas, equipamiento, etc.), para lo cual se re-
comienda la dotacion de espacios libres perimetrales a estos
suelos y accesos independientes que impidan molestias a las
poblaciones cercanas o al desarrollo de otras actividades.

4. Las medidas ambientales correctoras y compensato-
rias incluidas en las Prescripciones de Control y Desarrollo
Ambiental del Planeamiento del Estudio de Impacto Ambiental
del presente Plan se consideran determinaciones vinculantes
a los efectos oportunos, y quedan sujetas a los actos de con-
trol y disciplina.

Todas las medidas correctoras y protectora, de caracter
ambiental, propuestas tanto en el Estudio de Impacto Ambien-
tal como en la Declaracion deberan incorporarse en los Pro-
yectos de Urbanizacion con el suficiente grado de detalle para
garantizar su efectividad. Por ello, aquellas medidas que sean
presupuestables deberan incluirse como una unidad de obra,
con su correspondiente partida presupuestaria en el proyecto,
0 bien en un nuevo proyecto de mejoras. Las medidas que
no puedan presupuestarse deberan incluirse en los Pliegos de
Descripciones Técnicas Particulares y en su caso, Econémico-
Ambientales de obras y servicios.

5. En el plazo maximo de un afio deberan elaborarse
unas Ordenanzas Municipales del Medio Ambiente adaptadas
al Decreto 326/2003 (Reglamento de Proteccion contra la
contaminacion Acustica en Andalucia).

Articulo 8.1.2. Legislacién de aplicacion.

Para la proteccion del medio ambiente se estara a lo dis-
puesto en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integral
de la Calidad Ambiental de Andalucia promulgada para la Co-
munidad Autonoémica Andaluza, asi como los reglamentos si-
guientes de vigencia transitoria, hasta su sustitucion por otras
adaptables a aquella que son:

* Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental de la
Comunidad Autondmica de Andalucia (Decreto 292/1995, de
12 de diciembre).

e Reglamento de Calificacion Ambiental (Decreto
297/1995, de 19 de diciembre).

¢ Reglamento de Informe Ambiental (Decreto 153/1996,
de 30 de abril de 1996).

¢ Reglamento de Residuos (Decreto 283/95).

¢ Reglamento de Calidad del Aire (Decreto 76/96).

* Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba
el Plan de Prevencion de avenidas e inundaciones en cauces
urbanos andaluces.

e Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, por el que se
aprueba el reglamento de Proteccion contra la Contaminacion
Acustica de Andalucia.

De igual forma sera de aplicacion las normas estatales
que constituyen la legislacion basica sobre proteccion de me-
dio ambiente, entre las que se encuentra, entre otras:

e LaLey 22/1998, de 28 de julio, de Costas.

 Real Decreto de Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas.

* Laley 22/1973, de 21 de julio, de Minas.

* La Ley de Ruido de 37/2003, de 17 de noviembre.

e Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, que desa-
rrolla la Ley del ruido.

e La Ley de 10/1998 de residuos.

Articulo 8.1.3. Proteccién del medio ambiente.

1. Las condiciones establecidas por estas Normas para
la proteccion del medio ambiente se refieren a los siguientes
extremos:

e Vertidos sdlidos (basuras).

e Vertidos liquidos (aguas residuales).

e Vertidos gaseosos.

» Contaminacion acustica y vibratoria.

* Proteccion contra incendios.

e Utilizacion de explosivos.

* Y demas establecidas en el art 3 de la Ley 7/1994, de
18 de mayo de Proteccion Ambiental.

2. Las actividades industriales que se implanten en el tér-
mino municipal y que sean susceptibles de producir riesgos
medioambientales, deberan elaborar un Plan de Emergencia
Exterior, que debe evaluar los riesgos y accidentes potenciales
en la empresa y sus consecuencias para el medio ambiente,
asi como las medidas preventivas, las medidas a tomar en
caso de emergencia y las medidas correctivas.

Articulo 8.1.4. Vertidos sélidos.

1. Quedara regulado por la Ley 7/1994, de 18 de mayo,
de Proteccion Ambiental y sus Reglamentos, y en especial
el Reglamento de Residuos (Decreto 283/1995); por la Ley
22/1973 de 21 de julio, de Minas y por la Ley 29/1985, de 2
de agosto, de Aguas, y demas normativas aplicables.

2. Solo podran realizarse vertidos de escombros, tierras
y residuos organicos e inorganicos en vertederos controlados,
ubicados en aquellos puntos que deberan elegirse dentro del
suelo no urbanizable de acuerdo con las condiciones que para
esta clase de suelo se establecen en estas Normas, y en apli-
cacion de los criterios de la Ley 42/1995 sobre residuos séli-
dos urbanos y de la Ley 10/1998 de Residuos.

3. Se prohibe el vertido de cualquier tipo de residuos soli-
dos a la red de alcantarillado.

4. EI Ayuntamiento establecerd las caracteristicas y con-
diciones del servicio de recogida, conduccién y deposito.

5. La planificacion y gestion de los residuos solidos urba-
nos y agricolas, asi como los toxicos y peligrosos se realizara
de acuerdo son el Plan Director Territorial de Gestion de Resi-
duos urbanos de Andalucia, el Plan de Gestion y Aprovecha-
miento de escombros de provincia de Cadiz y el Plan Andaluz
de Residuos Peligrosos.

6. El Ayuntamiento establecera unas Ordenanzas Munici-
pales de desechos y residuos con el fin de regular la gestion
de los mismos en el ambito de su término municipal.

7. En todos los Proyectos de Urbanizacion se establece-
ran las previsiones oportunas para la localizacion de los conte-
nedores de recogidas de residuos.En los sectores industriales
se exigira ,ademas, un punto limpio cuando puedan generarse
residuos peligrosos.

8. Los poligonos industriales existentes deberan disponer
de un punto limpio si en el mismo se generan residuos peligro-
sos. Esta obligacion se cumplimentara antes del 2010.

(Continua en el fasciculo 3 de 3)



Sevilla, 3 de julio 2008 BOJA nim. 131 Pagina num. 199

PUBLICACIONES

Textos Legales n® 30

Titulo: Ley de Proteccion de los Animales

FE
=
—
=
=
=
=
|_|-I
=
[
[
=
= |
=

Edita e imprime: Servicio de Publicaciones y BOJA
Secretaria General Técnica
Consejeria de la Presidencia
Ao de edicion: 2005
Distribuye: Servicio de Publicaciones y BOJA
Pedidos: Servicio de Publicaciones y BOJA
Apartado Oficial Sucursal nim. 11. 41014-SEVILLA
También esta a la venta en librerias colaboradoras
Forma de pago: El pago se realizara de conformidad con la liquidacion
que se practique por el Servicio de Publicaciones y BOJA
al aceptar el pedido, lo que se comunicara a vuelta de correo
P.V.P.: 2,23 € (IVA incluido)



Pagina nim. 200 BOJA niim. 131 Sevilla, 3 de julio 2008

| FRANQUEO CONCERTADO num. 41/63 |

BOLETIN OFICIAL DE LA JUNTA DE ANDALUCIA
Apartado Oficial Sucursal nam. 11. 41014 SEVILLA

Papel ecoldgico



