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CAPITULO Ill
Normas Basicas de los Usos
Seccion 1.2 Condiciones Comunes a todos los usos

Articulo 9.124. Condiciones de los usos.

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

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

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

4. En todo caso deberan cumplir la normativa estatal, autonomica o municipal que les fuera de
aplicacion.

Articulo 9.125. Usos en los Sétanos.

En los sétanos solo podran establecerse:

1. Las instalaciones al servicio de la edificacion.

2. Aparcamientos y garajes.

3. Usos complementarios, excluidos el alojamiento de personas, de cualquier otro que estuviere
implantado en el edificio sobre rasante con caracter general.

4. En establecimientos de uso comercial Unicamente se permitira bajo rasante el uso de
almacenamiento.

Articulo 9.126. Diferentes Usos en un Mismo Edificio o Local.

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

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.

Articulo 9.127. Actividades Toleradas.

Solamente podran instalarse en los suelos urbanos y urbanizables las actividades que, por su propia
naturaleza o por aplicacion de las medidas correctoras adecuadas, resultaren inocuas y autorizables de acuerdo
con la legislacion ambiental, debiendo cumplir, ademas, las condiciones que se establecen en estas Normas
Urbanisticas.

Seccion 2.2 Uso Residencial

Articulo 9.128. Definicién y Usos Pormenorizados. Usos permitidos y prohibidos.

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

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

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

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

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

3. Se permiten en general los siguientes usos:

a. Despachos profesionales, pequefas oficinas, consultas médicas que no generen molestias o sean
incompatibles con el uso de vivienda.

b. Talleres artesanales de superficie menor de quinientos (500) metros cuadrados.

c. Comercio destinado a venta directa y almacenes vinculados a la actividad comercial siempre que no
superen los dos mil (2.000) metros cuadrados de superficie, dimensién que se podra superar si se
justifica su necesidad en relacion con la superficie destinada a venta y se garantizan las condiciones
de accesibilidad, carga y descarga y siempre que no se trate de una actividad de distribucion.
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d. Talleres de reparacion de vehiculos y similares en las zonas exteriores al Conjunto Historico, con una
superficie maxima de quinientos (500) metros cuadrados. Los destinados a reparacion de automoviles
deberan disponer en el interior de la parcela superficie suficiente para el estacionamiento de los
vehiculos.

e. Actividades de ocio y espectaculos tales como bares, cafeterias, restaurantes o similares.

f. Establecimientos hoteleros en cualquiera de los tipos pormenorizados.

4. Se prohiben aquellas actividades que puedan generar ruidos o molestias incompatibles con el normal

uso de las viviendas.

5. Ninguin establecimiento nuevo o existente, cualquiera que sea su situacion, en zonas de uso

predominantemente residencial, podra producir ruidos, vibraciones o cualquier otra afeccién, entre las 22h y las
8h con niveles superiores a los limites mas bajos admisibles para el uso de viviendas.

Articulo 9.129. Aplicacion.

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

a. En las obras de nueva edificacion.

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

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

Articulo 9.130. Relativas a las viviendas.

1. Toda vivienda dara, al menos con una estancia, a una fachada que dé a espacio publico o patio de
manzana con mas de 18 m de lado. Se entienden como estancias, los estares, comedores, dormitorios, etc.

2. Los patios interiores de parcela seran de las dimensiones que se indican en la Normativa para las
Viviendas de Proteccion Oficial. En ninguin caso las dimensiones que se deban reservar para los patios interiores,
podran ser reducidas por vuelos, galerias, aleros, etc., que sobresalgan de las fachadas del patio.

3. Todas las estancias y cocinas tendran ventilacion directa a espacio publico o patio interior de parcela.

4. Los cuartos de baro y aseos podran ventilar por medio de conductos de aireacion forzada o patios
interiores de luces con superficies no inferiores a UN [1] m2.

5. Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar de nueva edificacion tendra pieza habitable alguna con el
piso en nivel inferior al del terreno en contacto con ella.

6. Se consideraran piezas habitables o vivideras todas las integradas en la vivienda, excepto bafios, aseos,
lavaderos, trasteros, bodegas, cocheras y similares. A efectos de computo de niumero de piezas habitables en
apartamentos, se considerara una sola pieza al conjunto de cocina-estancia-comedor cuando estén integradas
en un mismo espacio siendo la comunicacion entre ambas un paramento vertical libre o practicable de al menos
3 m2 de superficie y la superficie util de la zona destinada a cocina menor de 9 m2

Articulo 9.131. Programa de la Vivienda.

1. La vivienda dispondra, como minimo, de cocina, estancia-comedor, cuarto de aseo, dormitorio
principal o dos dormitorios sencillos.

2. Cuando las condiciones particulares de zona o las normas especificas de aplicacion no lo impidan,
podran disponerse apartamentos compuestos por un maximo de 3 piezas habitables. Su superficie util no
sera inferior a los veinticinco (25) metros cuadrados, ni superior a los sesenta (60) metros cuadrados, dentro
de los cuales no se incluiran terrazas, balcones, miradores, tendederos, ni espacios con altura libre inferior a
doscientos veinte (220) centimetros.

3. Las diferentes piezas de la vivienda cumpliran con caracter general las dimensiones superficiales
minimas y las condiciones de calidad e higiene de las viviendas de proteccion oficial o de la normativa que las
supliere, si bien podran alterarse justificadamente siempre que dicha alteracién suponga un mejor resultado de
la organizacion de la vivienda o una mayor adecuacion a la tipologia elegida. No se permitira el acceso directo a
los aseos o dormitorios desde la sala de estar o comedor.

4. Se consideran integradas dentro del programa de las viviendas unifamiliares o bifamiliares las cocheras
con un soélo acceso y capacidad maxima para tres vehiculos. En ningun caso se podra acceder Unicamente a las
viviendas a través de las cocheras o garajes.

Articulo 9.132. Altura de los Techos.

La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo sera de doscientos setenta
(270) centimetros, al menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de su superficie Util, pudiendo reducirse
hasta doscientos veinte (220) centimetros en el resto.
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En viviendas unifamiliares desarrolladas en dos o mas niveles podran mantener alturas inferiores a
doscientos setenta (270) 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 9.133. Dimensiones de los Huecos de Paso.
Toda vivienda dispondra de al menos una puerta de acceso de dimensiones minimas de doscientos tres
(203) centimetros de altura y ochocientos veinticinco (825) milimetros de anchura.

Articulo 9.134. 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 del Cadigo Técnico de la
Edificacion y al Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas
para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte 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 fraccion superior a quince (15) y al menos uno de ellos sera adaptado.

Articulo 9.135. Dotacion de Aparcamientos.

1. En edificios de vivienda plurifamiliar como minimo se dispondra una plaza de aparcamiento por cada
vivienda o cien (100) metros cuadrados de edificacion de uso residencial para obras de nueva construccion,
salvo que la parcela sea inferior a trescientos cincuenta (350) metros cuadrados o tenga una forma irregular que
lo haga inviable, o bien la fachada tenga una longitud menor de cuatro (4) metros, o esté situado en calles de
cuatro (4) metros o menos de latitud. Se prohiben las cocheras en los edificios de vivienda colectiva.

2. En edificios de vivienda unifamiliar adosada se debera prever como minimo una plaza por vivienda
dentro de la parcela, preferentemente agrupadas en un aparcamiento colectivo pero que también podran
situarse en el espacio libre delantero de cada vivienda o en cochera siempre que se garantice que los accesos
individualizados a las plazas de aparcamiento no disminuyen los aparcamientos situados en los viales y
contabilizados a efectos del planeamiento de desarrollo.

3. Los edificios de vivienda unifamiliar o bifamiliar podran disponer de cocheras o aparcamiento en
sotano, sera obligatoria la dotacion minima de plazas excepto en parcelas con edificacion protegida, en este
caso se estara a lo dispuesto en el Plan Especial de Proteccion del Conjunto, en el catalogo y en las medidas de
proteccién establecidas para la edificacion.

4. Los proyectos técnicos deberan contener la reforma de los elementos urbanos afectados por el acceso
a los aparcamientos, pavimentacion, arbolado, alumbrado publico, sefalizacion y mobiliario urbano, debiendo
resolver el vado de vehiculos en su posicion definitiva y eliminando, en su caso, los que no tuvieran utilidad.

5. 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 aparcamientos.

Seccion 3.2 Uso Actividades Productivas

Articulo 9.136. Definicién y Usos Pormenorizados.

El uso de actividades productivas es el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de
elaboracién, transformacion, tratamiento, reparaciéon, manipulacién, almacenaje y distribucion de productos
materiales asi como el desarrollo y produccion de sistemas y técnicas basados en la investigacion, el desarrollo
y la innovacion.

Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

1. El uso pormenorizado industrial comprende los siguientes usos:

A. Industrias no compatibles con el medio urbano del municipio de Baeza:

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

superior a 1 Mw.

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

c. Industria de productos minerales no metalicos (fabricacion de hormigoén, yeso, cemento).

d. Industria agroalimentaria.

B. Industria y almacenamiento localizadas en los sectores y areas industriales determinadas por el Plan,
las actividades que se citan a continuacion deberan localizarse obligatoriamente en poligonos industriales:

a. Talleres de géneros de punto y textiles.

b. Instalaciones relacionadas con el tratamiento de pieles, cueros y tripas.
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c. Lavanderias.

d. Almacenes al por mayor de articulos de drogueria y perfumeria.

e. Almacenes de abonos y piensos.

f. Almacenes y venta al por mayor de productos farmacéuticos.

g. Instalaciones de fabricacion de la madera y fabricacion de muebles.

h. Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de maquinaria de peso maximo autorizado superior a
3.500 Kg.

i. Talleres de carpinteria metalica y cerrajeria.

C. Talleres artesanales y pequefa industria, las actividades que se citan a continuacion deberan

localizarse obligatoriamente en poligonos industriales:

a. Talleres de reparaciones eléctricas.

b. Talleres de carpinteria de madera. Almacenes y venta de muebles

c. Reparacion y tratamiento de productos de consumo doméstico. Comprenden aquellas actividades cuya
funcion principal es reparar o tratar objetos de consumo domeéstico con la finalidad de restaurarlos
o modificarlos, pero sin que pierdan su naturaleza inicial. Pueden incluir la venta directa al publico o
hacerse mediante intermediarios.

d. Produccion artesanal y oficios artisticos. Comprende las actividades cuya funcién principal es la
obtencion o transformacion de productos, generalmente individualizables, por procedimientos no
seriados 0 en pequefas series, que pueden ser vendidos directamente al publico o a través de
intermediarios.

D. Talleres de mantenimiento del automovil, las actividades que se citan a continuacién deberan
localizarse obligatoriamente en poligonos industriales:

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

3.500 Kg.

b. Lavado y engrase de vehiculos a motor.

2. Uso pormenorizado Actividades Avanzadas.

Comprende aquellas actividades basadas fundamentalmente en el empleo de nuevas tecnologias, cuyo
objeto de produccion es el manejo de informacion, el desarrollo, aplicacion y produccion de sistemas informaticos,
audiovisuales y otros similares, calculo y proceso de datos y, en general, actividades de investigacion desarrollo
e innovacion.

En funcion de su naturaleza y a los efectos de estas normas y, en su caso, el establecimiento de
condiciones particulares, se distinguen los siguientes usos:

A. Tecnologias de la Informacién y las Comunicaciones, que incluye las actividades siguientes:

1. Fabricacién de productos informaticos, electronicos y de telecomunicaciones.

2. Reproduccion de soportes de grabacion.

3. Desarrollo informaticos.

4. Radiodifusion y telecomunicaciones.

5. Desarrollo de la transmision por cable.

6. Actividades en el sector de Internet, multimedia, editorial y audiovisual.

B. Servicios empresariales, que incluye las actividades siguientes:

1. Actividades relacionadas con bases de datos.

2. Prestacion de servicios de aplicacion de nuevas tecnologias.

3. Suministro de bienes y servicios digitalizados.

4. Mantenimiento y reparacion de equipos informaticos.

5. Otros servicios de telecomunicaciones: actividades relacionadas con la telefonia movil, las
comunicaciones por satélite y sus aplicaciones a otros sectores como el transporte y la distribucion.

6. Servicios para la creacion y mejora de funcionamiento de empresas.

7. Asesorias y consultorias a las empresas.

8. Servicios y oficinas en general.

C. Investigacion, desarrollo y produccién en sectores emergentes que incluye las actividades siguientes:
1. Centros de investigacion.

2. Centros de informacion, documentacion y asesoria.

3. Editoriales y empresas de creacion audiovisual.

4. Empresas usuarias intensivas de conocimiento.

5. Actividades artisticas o de gestién cultural.
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6.

Las actividades relacionadas con las ciencias de la salud y las actividades relacionadas con la industria

medioambiental, siempre que quede garantizada la ausencia de riesgos.

Articulo 9.137. Aplicacién.
Las condiciones que se sefialan para el uso productivo seran de aplicacion:

a.
b.
C.

En los edificios o construcciones de nueva edificacion.

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

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

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 cumplimiento sin necesidad de acto previo de sujecion individual, tanto para las instalaciones
de nueva edificacion o de reforma como para las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisiones de humo,
etc. sobrepasen los limites que en ella se fijen.

Subseccion Primera. Condiciones de la Industria en General

Articulo 9.138. Condiciones generales.

1

. Condiciones Generales Relativas a los Vertidos.
a.

Para la correcta gestion de las aguas residuales sera obligatoria la colocacion de un pozo de registro
o0 arqueta de control en la conduccion de salida de efluentes para cada una de las naves del poligono
industrial para permitir la toma de muestras individualizadas. Este hecho debe quedar plasmado en la
planimetria de ordenacion pertinente y deberan realizarse con anterioridad a la puesta en marcha de
las actividades del poligono industrial.

. El Ayuntamiento es el organismo competente para realizar las tomas de muestras en las arquetas o

pozos de registro de control y los analisis necesarios correspondientes para comprobar el cumplimiento
de los requisitos de la Ordenanza de vertidos.

. Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial habran de decantarse y

depurarse previamente en la propia industria, de manera que queden garantizados unos niveles de
DBO, de residuos minerales, etc., similares a los de uso doméstico y que resulten aceptables por los
sistemas de depuracién municipales. Las instalaciones cuya produccion de aguas residuales tengan
parametros admisibles podran verter directamente con sifon hidraulico interpuesto.

. Las instalaciones industriales que produzcan vertidos a la red de colectores deberan cumplir los limites

regulados por la normativa vigente sobre Vertidos de Sustancias Peligrosas, las Ordenes reguladoras
del mismo y las exigencias requeridas por las ordenanzas municipales que le sean de aplicacion.

. Condiciones Generales Relativas a las Emisiones de contaminantes a la atmosfera:
. Las emisiones de las actividades potencialmente contaminadoras de la atmdsfera, cualquiera que

sea su naturaleza, no podran rebasar los niveles de emision establecidos reglamentariamente: Ley
34/2007, de 15 de noviembre de calidad del aire y proteccion de la atmosfera, Decreto 833/1975,
del Ministerio de Planificacion del Desarrollo y demas normativa que desarrolle o sustituya la anterior.
En relacion a las emisiones no canalizadas de particulas, se estara a lo dispuesto por el Decreto
151/2006, de 25 de julio.

. Se definiran las obligaciones de los titulares de actividades potencialmente contaminadoras recogidas

en el articulo 55 de la Ley 7/2007, haciendo especial mencién a la nueva autorizacion de emisiones
regulada en el articulo 56 de la Ley 7/2007 y el articulo 13 de la Ley 34/2007.

. Hasta que se publique la normativa de desarrollo de la Ley 7/2007, GICA, en materia de proteccion de

la contaminacion atmosférica, las actividades potencialmente contaminantes de la atmdsfera seguiran
la tramitacion y obligaciones establecidas en el Titulo Il, Capitulo Il del Reglamento de Calidad del
Aire. Tales actividades son las incluidas en el Anexo IV de la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de
calidad del aire y proteccion de la atmdsfera.

. La evacuacion de gases de las actividades incluidas en el Anexo 1 de la Ley 7/2007 de Gestién

Integrada de la Calidad Ambiental deberan cumplir con lo establecido en la normativa vigente para la
toma de muestras, Orden de 18 de octubre de 1976.

. Los niveles de inmision se regiran por lo establecido en el Real Decreto 1073/2002, de 18 de octubre,

sobre evaluacion y gestion de la calidad del aire ambiente en relacion con el dioxido de azufre, diéxido
de nitrogeno, oxidos de nitrogeno, particulas, plomo, benceno y mondxido de carbono, y las demas de
general aplicacion y por el Real Decreto 1796/2003, de 26 de diciembre, relativo al ozono en el aire
ambiente.
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f. Cuando los niveles de inmision de los contaminantes regulados en el Real Decreto 1073/2002 se vean
superados, las Normas del municipio de Baeza deberan establecer medidas correctoras encaminadas
a garantizar el cumplimiento de los niveles maximos de emision de gases y particulas. Asimismo,
qguedara prohibida la concesion de cualquier tipo de Licencia o autorizacion de actividades que
produzcan emisiones de gases y particulas al exterior cuando se den estas circunstancias.

3. Condiciones estéticas.

a. Las industrias que necesiten espacios abiertos para su proceso de produccion, deberan desarrollar
esta actividad en terrenos que no sean visibles desde los viales, y siempre permaneceran ocultos por
cuerpos de edificacion.

b. La tipologia constructiva de las nuevas edificaciones que se proyecten sera acorde con el medio e
integrada en el paisaje, prescindiendo de elementos extrafos e impactantes sobre el medio.

c. Se incluira un tratamiento de borde mediante el oportuno distanciamiento y/o ajardinamiento, para la
implantacion de industrias de mayor incidencia ambiental negativa en el ambito de los propios suelos
productivos.

4. Condiciones Generales Relativas a la separacién medianera.

En zonas de uso global y determinado distinto al industrial, cualquier nuevo edificio destinado a industria

0 almacenamiento en general dispondra de los muros de separacién con los colindantes no industriales a
partir de los cimientos, dejando un espacio libre medio de quince (15) centimetros, con un minimo de cinco
(5) centimetros; no tendra contacto con los edificios vecinos, excepto en las fachadas, donde se dispondra el
aislamiento conveniente.

5. Ademas de las anteriores condiciones generales se cumpliran el resto de medidas generales

establecidas en el capitulo de Proteccién Ambiental de estas normas.

Articulo 9.139. Organizacion Interna de los Usos Industriales.

1. Servicios de Aseo.

Las construcciones o instalaciones que alberguen usos industriales tendran aseos independientes para
los dos sexos, que contaran con un retrete, un lavabo y una ducha por cada mil (1.000) metros cuadrados de
superficie de produccion o almacenaje o fraccion superior a quinientos (500) metros cuadrados.

2. Circulacién Interior.

Las escaleras tendran una anchura no menor de cien (100) centimetros cuando den acceso a un local
con capacidad hasta cincuenta (50) puestos de trabajo y de ciento veinte (120) centimetros cuando su capacidad
sea de mas de cincuenta (50) puestos de trabajo.

3. Dotacién de Aparcamientos.

Se dispondran las plazas necesarias en el interior de la parcela en funcion de la actividad justificandose
su cuantificacion, y en su defecto se prevera una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados
de superficie, a excepcion de los talleres de reparacion de automdviles que dispondran de una plaza de
aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados de superficie util del taller.

4. Carga y Descarga.

La carga y descarga se realizara en interior de las parcelas industriales para evitar de esta manera
obstaculizar la calzada.

Articulo 9.140. Actividades industriales sometidas a procedimientos de calificacién ambiental.

Los procedimientos de Calificacion Ambiental que resulten necesarios se instruiran en base a los

siguientes criterios:

a. Garantizar el cumplimiento de los niveles legalmente establecidos de ruidos y vibraciones. En este
sentido, debera acreditarse el cumplimiento de los Niveles de Emision al Exterior (NEE) y las exigencias
de aislamiento acustico exigibles en el area de sensibilidad acustica correspondiente.

b. Garantizar el cumplimiento de los niveles y controles legalmente establecidos para la emision de otros
contaminantes atmosféricos.

c. Andlisis de la influencia que el trafico de vehiculos generado por la actividad concreta pudiera tener
sobre los accesos y fluidez de la circulacion en la zona.

Subseccion Segunda. Condiciones Particulares de los Distintos Usos Pormenorizados Industriales

Articulo 9.141. Condiciones de la Industria y Almacenamiento en General.

Las actividades incluidas en el uso industria y almacenamiento en general solo podran ubicarse en
zonas calificadas como Industrial por el presente Plan y cuando el uso determinado o permitido en la subzona
lo autorice.
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Articulo 9.142. Condiciones de los Talleres Artesanales y Pequefia Industria.

En zonas de uso global y determinado distinto al industrial las actividades incluidas en el uso

pormenorizado, talleres artesanales y pequefa industria deberan cumplir las siguientes condiciones:

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

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

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

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

Articulo 9.143. Condiciones de los Talleres de Mantenimiento del Automaovil.

En zonas de uso global y determinado distinto al industrial las actividades incluidas en el uso

pormenorizado talleres de mantenimiento del automovil deberan cumplir las siguientes condiciones:

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

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

c. Deberan contar con instalaciones para la recogida de aceites usados, estos residuos seran almacenados
en envases homologados, acopiandose en sitio adecuado y una vez llenos seran recogidos o llevados
a gestor autorizado. En ninguna circunstancia se vertera al suelo directamente y se cuidara del estado
de los envases para evitar accidentes.

Subseccion Tercera. Condiciones Particulares de los Distintos Usos Pormenorizados Servicios Avanzados

Articulo 9.144. Condiciones de los Servicios Avanzados.

Esta clase de uso podra acogerse a las condiciones generales establecidas para el uso pormenorizado
industrial o para las condiciones establecidas para el uso pormenorizado oficinas. En las areas de uso global
residencial, si la ordenanza de zona lo permitiera, los usos de servicios avanzados cumpliran las condiciones
generales del uso pormenorizado oficina. En las areas de uso global industrial se acogeran a las caracteristicas
del uso pormenorizado industrial o del uso pormenorizado oficinas de acuerdo con lo previsto en el planeamiento
de desarrollo.

Articulo 9.145. Condiciones de los espacios destinados a Servicios Avanzados.

1. Las condiciones que han de reunir seran las indicadas en los apartados siguientes:

a. La altura libre de planta, en edificios de Uso exclusivo sera de tres (3) m, en los restantes la indicada
en la normativa particular de cada zona, pero nunca inferior a los dos con sesenta (2,6) m.

b. Las oficinas deberan contar con los siguientes servicios sanitarios: hasta cien (100) m2, un retrete y
un lavabo; para cada doscientos (200) m? adicionales o fraccion superior a cien (100), se aumentara
con otro retrete y lavabo, separandose, en este caso, para cada uno de los sexos.

2. Los despachos profesionales domésticos cumpliran con las condiciones sefialadas en la vivienda en

la que se desarrollen.

Subseccion Cuarta. Puntos de venta de carburantes

Articulo 9.146. Condiciones de implantacién.

1. Dentro de los suelos calificados como proteccion de viario y en aquellos expresamente previstos por
el planeamiento y no contradiga las presentes Normas Urbanisticas, podran disponerse instalaciones para el
abastecimiento de combustible a los vehiculos automdviles y actividades complementarias.

2. Hasta tanto se apruebe el mencionado Plan Especial, en el suelo urbano, asi como en el urbanizable
ordenado, 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.

3. Las Estaciones de Servicio que se instalen en Suelo Urbanizable deberan estar previstas expresamente
en el correspondiente Plan Parcial, en el que se debera justificar el cumplimiento de las condiciones:

a. Conveniencia y necesidad de las instalaciones.

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

c. Adecuacion al entorno urbano.
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d. Distancia minima a otras instalaciones de suministro existente de quinientos (500) metros, dicha
distancia se medira por recorrido real sobre el viario y podra ser aumentada, salvo justificacion en el
Plan Especial, en funcion de la perturbacion que pueda producirse en el trafico rodado.

e. Distancia minima radial a edificaciones existentes o parcelas previstas en el planeamiento de uso
residencial, dotacional o terciario de cincuenta (50) metros, dicha distancia se medira desde el centro
geomeétrico de los tanques de almacenamiento de combustible o de los surtidores, segun sea el punto
mas desfavorable.

f. Parcela minima: Mil (1.000) metros cuadrados.

g. Prevision de medidas compensatorias dirigidas a la mejora del medio urbano natural.

h. Ubicarse en manzana exclusiva, con un ancho minimo de las calles perimetrales de dieciséis (16)
metros.

4. En el Suelo No Urbanizable podran autorizarse en terrenos que no sean objeto de especial proteccion,
siempre que se justifique la necesidad de su emplazamiento y se garantice la participacion de la comunidad
en las plusvalias que se generan por la modificacion del destino normal del terreno. La parcela minima sera de
diez mil (10.000) metros cuadrados y sélo se admitiran como usos de las instalaciones complementarias los
destinados a tienda, talleres y cafeteria-restaurante.

5. A los efectos ambientales, en cualquier Estacion de Servicio a instalar, dentro del Proyecto, deberan
contemplarse los riesgos ambientales previsibles y medidas correctoras propuestas, indicando el resultado final
previsto en situaciones de funcionamiento normal y en caso de producirse anomalias o accidentes.

6. Las Estaciones de Servicio podran albergar otros usos complementarios asociados a la actividad
principal, siempre que en relacion con la ordenanza de zona o el planeamiento de desarrollo, sean usos permitidos
y estén destinados a la prestacion de servicios a los usuarios de la estacion de servicio, tales como lavadero,
pequefo comercio, talleres y cafeteria. En todo caso, si el uso complementario fuese taller de automdvil, su
superficie maxima no podra exceder de la mitad de la dedicada exclusivamente a Estacion de Servicio.

7. Se tendra en cuenta el Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de
dichas actividades y los criterios y estandares para la declaracion de suelos contaminados.

Seccion 4.2 Uso Centros y Servicios Terciarios

Articulo 9.147. Definicion y Usos Pormenorizados.

1. El uso centros y servicios terciarios es todo aquel que tiene por finalidad la prestacién de servicios tales
como los de alojamiento temporal, comercio al por menor en sus distintas formas, informacién, administracion,
gestion, actividades de intermediacién financiera u otras, seguros, etc. Se consideran excluidos de esta categoria
los edificios destinados a almacenaje, sea este uso exclusivo o uso principal del mismo.

2. Este caso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

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

B. Espectaculos y salas de reunion: es aquel destinado a actividades ligadas a la vida de relacion,
acompanfadas, en ocasiones, de espectaculos, tales como cafés-concierto, discotecas, salas de fiesta y baile,
clubes nocturnos, casinos, salas de juegos recreativos, bingos, y otros locales en que se practiquen juegos de
azar.

C. Comercio: es aquel servicio destinado a suministrar mercancias al publico mediante ventas al por
menor, ventas de comidas y bebidas, o a prestar servicios a los particulares.

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

a. Local comercial: cuando la actividad comercial tiene lugar en su establecimiento independiente, de

dimensioén no superior a dos mil (2.000) metros cuadrados de superficie de venta.

b. Agrupacion comercial o centro comercial: cuando en un mismo espacio se integran varios
establecimientos comerciales con acceso a instalaciones comunes, en forma de galerias, centros
y complejos comerciales y su superficie no supera los dos mil (2.000) metros cuadrados de
edificacion.

c. Grandes superficies comerciales: cuando la actividad comercial tiene lugar en establecimientos que
operan bajo una sola firma comercial y alcanzan dimensiones superiores a los dos mil (2.000) metros
cuadrados de superficie de venta.

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

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

- Comercio no alimentario: cuando su actividad exclusiva o principal es el comercio de bienes y servicios
distintos a la alimentacion.
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D. Oficinas: es aquel servicio que corresponde a las actividades terciarias que se dirigen, como funcion
principal, a prestar servicios de caracter administrativos, técnicos, financieros, de informacion u otros, realizados
basicamente a partir del manejo y transmision de informacién, bien a las empresas o a los particulares. Se
incluyen en esta categoria actividades puras de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a
otras actividades principales no de oficina(industria, construccién o servicios) que consuman un espacio propio
e independiente. Asimismo, se incluyen servicios de informacion y comunicaciones, agencias de noticias o
de informacion turistica, sedes de participacion, politica o sindical, organizaciones asociativas, profesionales,
religiosas o con otros fines no lucrativos, despachos profesionales y otras que presenten caracteristicas
adecuadas a la definicién anterior, asi como todas las asociadas a actividades publicas o privadas, industriales o
de servicios que consumen espacio propio e independiente de la actividad principal, y cuantas otras cumplieren
funciones analogas.

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

a. Garajes privados: son aquellos destinados al estacionamiento de vehiculos situados bajo o sobre

suelos no incluidos en el dominio publico viario o de espacios libres.

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

Articulo 9.148. Aplicacion.

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

a. Integramente en las obras de nueva edificacion.

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

Subseccion Primera. Condiciones Particulares de uso pormenorizado de Hospedaje

Articulo 9.149. Dimensiones.
En todo caso los establecimientos se adecuaran a la reglamentacion sectorial establecida.

Articulo 9.150. Aparcamientos.
Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de local destinado a
hospedaje o por cada tres, (3) habitaciones si resultase nimero mayor.

Subseccion Segunda. Condiciones Particulares del uso pormenorizado de Espectaculos y Salas de Reunidn

Articulo 9.151. Condiciones de Aplicacién.

1. Cumpliran las condiciones del uso comercial y las establecidas en el Reglamento General de Policia
de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

2. La instalacion de estas actividades se debera condicionar a la justificacion de que el nivel de molestias
gue generan es tolerable para la tranquilidad del vecindario.

Articulo 9.152. Aparcamientos.
Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados de local o por cada
tres (3) localidades si resultase niumero mayor.

Subseccion Tercera. Condiciones Particulares del uso pormenorizado de Comercio

Articulo 9.153. Dimensiones.

1. 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, incluido bares y restaurantes si existiesen
en el interior del establecimiento o agrupaciones de locales. Se excluyen expresamente las superficies destinadas
a oficinas, almacenaje no visitable por el publico, zonas de descarga y aparcamientos de vehiculos y otras
dependencias de acceso restringido.

2. En ninguin caso la superficie de venta podra servir de paso ni tener comunicacion directa con ninguna
vivienda, salvo que se tratase de una edificacion unifamiliar.
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Articulo 9.154. Escaleras.

El numero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada quinientos (500) metros cuadrados
de superficie de venta en el piso inmediatamente superior, o fraccion mayor de doscientos cincuenta (250)
metros cuadrados.

Articulo 9.155. Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros, se dispondra
un aparato elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados por encima de esa altura. Dichos elevadores
cumpliran los requisitos establecidos en el Decreto 72/1992 de accesibilidad en Andalucia.

Los elevadores podran ser sustituidos por escaleras mecanicas siempre que haya, al menos, un aparato
elevador.

Articulo 9.156. Altura Libre de Pisos.

La distancia minima de suelo a techo sera, en edificios de uso exclusivo, de trescientos (300) centimetros,
como minimo en todas las plantas. No obstante, se permitira la reduccion por el parametro antes indicado
hasta un minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros en las entreplantas y en los pasillos, aseos y otras
estancias no significativas.

Articulo 9.157. Aseos.

1. Los locales destinados al comercio dispondran de los siguientes servicios sanitarios; hasta doscientos
(200) metros cuadrados, un aseo, a partir de cien (200) metros cuadrados dispondran como minimo de dos
aseos separados por sexos, y al menos uno de ellos adaptado. Los locales que se destinen a bares, cafeterias
y restaurantes dispondran de un minimo de dos aseos, cualquiera que sea su superficie, separados para cada
sexo y al menos uno de ellos adaptado.

2. Los aseos no podran comunicar directamente con el resto de los locales, para lo cual debera instalarse
un vestibulo o espacio de aislamiento.

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

Articulo 9.158. Aparcamientos.

1. Cuando el uso comercial sea uso determinando, se dispondra una plaza de aparcamientos por cada
cincuenta (50) metros cuadrados de superficie comercial en las categorias de local comercial y agrupacion
comercial, salvo si la superficie destinada al comercio alimentario supera los cuatrocientos (400) metros
cuadrados, en cuyo caso se dotara de una plaza por cada cincuenta (50) metros cuadrados.

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

Articulo 9.159. Ordenacion de la Carga y Descarga.

Cuando la superficie de venta alcance los mil quinientos (1.500) metros cuadrados o los setecientos
cincuenta (750) en los comercios alimentarios, se dispondra dentro del local de una darsena que se dispondra
de tal forma que permitan las operaciones de carga y descarga sin entorpecer el acceso de vehiculos.

Articulo 9.160. Pasajes Comerciales.

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

Subseccion Cuarta. Condiciones Particulares del uso Pormenorizado de Oficinas

Articulo 9.161. Escaleras.

El nimero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada quinientos (500) metros cuadrados
de superficie en el piso inmediatamente superior, o fraccion mayor que doscientos cincuenta (250) metros
cuadrados.

Articulo 9.162. Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea superior a ocho (8) metros se dispondra un aparato
elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados sobre su altura. Dichos elevadores cumpliran los requisitos
establecidos en el Decreto 72/1992 de accesibilidad en Andalucia.
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Articulo 9.163. Altura Libre de Pisos.

La distancia minima de suelo a techo sera, en edificios de uso exclusivo, de trescientos (300) centimetros
como minimo. En los edificios con otros usos, seran las que sefialan las normas de 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 o en contacto con él.

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

Articulo 9.164. Aseos.

1. Los locales de oficina dispondran de los siguientes servicios sanitarios; hasta cien (100) metros
cuadrados, un aseo, a partir de cien (100) metros cuadrados dispondran como minimo de dos aseos separados
por sexos, y al menos uno de ellos adaptado. Los locales que se destinen a bares, cafeterias y restaurantes
dispondran de un minimo de dos aseos, cualquiera que sea su superficie, separados para cada sexo y al menos
uno de ellos adaptado.

2. Los aseos no podran comunicar directamente con el resto de los locales, para lo cual debera instalarse
un vestibulo o espacio de aislamiento.

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

Articulo 9.165. Aparcamientos.

Cuando el uso de oficinas sea el determinado se dispondra como minimo una plaza de aparcamiento
por cada cincuenta (50) metros cuadrados de superficie de oficina, cuando ésta no haya de ser utilizable por el
publico. En este otro caso, se dispondra una plaza por cada treinta (30) metros cuadrados.

Articulo 9.166. Condiciones de los Despachos Profesionales Domésticos.
Seran de aplicacion a los despachos profesionales domésticos las condiciones de la vivienda a que
estén anexos.

Subseccién Quinta. Condiciones Particulares de los Usos Pormenorizados de Garaje-Aparcamiento

Articulo 9.167. Dotacion de Aparcamiento.

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

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

3. La Administracion urbanistica municipal, previo informe técnico, podra relevar del cumplimiento de
la dotacion de aparcamiento en los casos de locales que se instalen en edificios existentes que no cuenten
con la provision adecuada de plazas de aparcamiento y en los que las caracteristicas del edificio no permita la
instalacion de las plazas adicionales necesarias, o sustituirlos por aparcamientos situados fuera de la parcela del
edificio.

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

5. En los usos en que el estandar de dotacion de aparcamiento se exprese en unidades por metro
cuadrado, se entendera que el computo de superficie se realiza sobre la superficie del uso principal y de los
usos precisos para el funcionamiento del mismo, sin computar los espacios destinados a almacenaje, elementos
de distribucion, cuartos de instalaciones de servicios o0 semejantes.

6. Para implantaciones de usos especiales o para aquellos que requieran por su singularidad un
tratamiento individualizado, se determinara la dotacion de plazas de aparcamiento previo informe de los
servicios técnicos correspondientes. En especial se eximira del cumplimiento de la dotacion de aparcamiento a
los edificios de uso terciario situados en el area central cuya superficie sea menor de quinientos (500) m2 asi
como aquellas edificaciones de cualquier uso que se sitlien sobre parcelas de superficie menor a trescientos
cincuenta (350) metros cuadrados.

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

Articulo 9.168. Soluciones para la Dotacién de Aparcamientos.

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

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

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

edificado.

2. Cuando el uso de los locales no sea conocido en el momento de solicitar la licencia de obras, la

dotacién minima de aparcamientos sera de una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados construidos.

Articulo 9.169. Emplazamiento de Garajes y aparcamientos publicos.

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

a. En las plantas bajas o bajo rasante de los edificios.

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

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

Los aparcamientos publicos podran situarse bajo el viario o los espacios libres y se estableceran previa
aprobacién de un Proyecto de Urbanizacion, que ademas de contemplar las obras del propio aparcamiento,
recogera cuantas obras sean necesarias para la reposicion del espacio publico y los servicios urbanos.

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

El uso de aparcamiento publico bajo rasante sera en cualquier caso compatible con las zonas destinadas
a viario y espacio libre publico definidas en el Plan General.

Articulo 9.170. Plaza de Aparcamiento.

1. Las plazas de aparcamiento, segun el tipo de vehiculo a que se destinen, deberan tener, como minimo
una dimensiéon de doscientos treinta (230) centimetros de anchura y de cuatrocientos setenta y cinco (475)
centimetros de longitud libres de obstaculos.

2. La superficie minima obligatoria, de garaje, incluyendo las areas de acceso y maniobra, sera, en
metros cuadrados, el resultado de multiplicar por veinticinco (25) el numero de las plazas de aparcamientos que
se dispongan.

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

4. Se destinara un nimero de plazas de aparcamiento para uso de minusvalido igual o superior al dos
por ciento (2%) del numero total de plazas, estas plazas deberan sefialarse debidamente.

Articulo 9.171. Aparcamientos en Espacios Libres.

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

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

Articulo 9.172. Acceso a los Garajes.

1. Lo garajes y sus establecimientos anexos dispondran en todos sus accesos de un espacio de tres
(3) metros de anchura y cuatro (4) metros de fondo como minimo, con piso horizontal, en el que no podra
desarrollarse ninguna actividad. El pavimento de dicho espacio debera ajustarse a la rasante de la acera,
sin alterar para nada su trazado. La puerta del garaje no sobrepasara en ningun punto la alineacion oficial y
tendra una altura minima de dos (2) metros. En las calles con pendiente, la altura se medira en el punto mas
desfavorable.

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

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

b. En lugares en los que incidan negativamente en la circulacion de vehiculos o peatones, en lugares de
concentracion, y especialmente en las paradas fijas de transporte publico.
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c. Con su eje a menos de quince (15) metros, o de seis (6) metros en la zona de Centro del eje de otro
acceso de garaje.

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

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

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

4. En cualquier caso estas instalaciones cumpliran lo exigido por el Codigo Técnico de Edificacion.

Articulo 9.173. Utilizacién de los Garajes.
Solo se permitira en los garajes la estancia, engrase y mantenimiento de vehiculos, con exclusiéon de
cualquier otra actividad.

Articulo 9.174. Aparcamientos en Superficie.
Los aparcamientos en superficie se acondicionaran con vegetacion de modo que quede dificultada la
vision de los vehiculos y se integre de la mejor manera en el ambiente en que se encuentre.

Subseccion Séptima. Agrupaciones Terciarias

Articulo 9.175. Agrupaciones Terciarias.

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

- Hospedaije.

- Comercio en todas sus categorias.

- Espectaculos y salas de reunion.

- Oficinas.

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

a. Que la agrupacion se ubique sobre una parcela de superficie igual o superior a cinco mil (5.000)
metros cuadrados, debiendo tener un lindero de al menos treinta (30) metros sobre una de las
vias perteneciente a la red viaria basica o complementaria establecida en el Plano de Ordenacion
Estructural del nucleo urbano.

b. El edificio o los edificios no podran superar la edificabilidad de 0,75 m?t/m?s y las condiciones de
altura y ocupacion no podran superar las establecidas en la zona en que se situan.

c. Estableceran como minimo una plaza de aparcamiento para vehiculo ligero por cada 30 m?2 de
edificabilidad.

d. Se redactara un estudio de detalle que defina la ordenacion de volumenes.

Seccion 5. Uso Dotacional y Servicios Publicos

Articulo 9.176. Definicion y Usos Pormenorizados.

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

Comprende los siguientes usos pormenorizados:

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

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

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

a. Sanitario, consistente en la prestacion de asistencia médica y servicios quirurgicos, en régimen

ambulatorio o con hospitalizacion. Se excluyen los que se presten en despachos profesionales.

b. Asistencial, que comprende la prestacion de asistencia no especificamente sanitaria a las personas,

mediante los servicios sociales, guarderias, centros de dia, velatorios y otros servicios.

c. Cultural, consistente en la conservacion, creacion y transmision de conocimientos y la estética tales

como bibliotecas, museos, salas de exposicion, jardines botanicos, etc.
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d. Administrativo publico, mediante los que se desarrollan las tareas de la gestion de los asuntos del
Estado en todos sus niveles y se atienden los de los ciudadanos.

e. Mercados de abastos y centros de comercio basico, consistente en el aprovisionamiento de productos
de alimentacién u otros de caracter basico para la poblacién. Las parcelas asi calificadas podran
destinarse a cualquiera de estos usos de forma individual o combinada.

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

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

h. Alojamiento o residencia de grupos sociales como estudiantes, profesores, ancianos, minusvalidos,
transeuntes, etc. excluyéndose el uso hotelero.

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

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

6. Dotaciones especiales mediante el que se proporciona instalaciones de residencia especiales como:

asilos, centro de ancianos, albergues, residencia de tiempo libre bajo el control de la Administracion.

Articulo 9.177. Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefalan para las dotaciones seran de aplicacion en las parcelas que el
planeamiento destina para ellas y que, a tales efectos se representan en la documentacion grafica del Plan
General en el Plano de Ordenacion Completa. Calificacion, Alineaciones y Rasantes y en la de los instrumentos
de planeamiento que lo desarrollen.

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

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

4. Los edificios de uso dotacional cumpliran con las determinaciones establecidas en cada caso por la
legislacion sectorial regional o estatal que le sea de aplicacion, y se situaran preferentemente sobre parcelas de
uso exclusivo.

5. Las Guarderias y centros en los que se incluya Unicamente el primer ciclo de educacién infantil
podran situarse en edificio exclusivo o en plantas bajas de edificaciones de otro uso siempre que cumplan con
las condiciones dimensionales y de uso de espacio libre para juegos establecido en la normativa sectorial.

Articulo 9.178. Compatibilidad de Usos.

En las parcelas calificadas para usos dotacionales, ademas del uso indicado en el Plano de Ordenacion
Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas se podra disponer cualquier otro que coadyuve a los
fines dotacionales previstos, con limitacion en el uso residencial, que solamente podra disponerse para la
vivienda familiar de quien custodie la instalacion o para residencia comunitaria de los agentes del servicio.

En las instalaciones deportivas se podra localizar una edificabilidad comercial sin pérdida del uso
deportivo mediante su localizacion bajo gradas, parte inferior de espacios cubiertos, etc.

Articulo 9.179. Sustitucion de Usos Dotacionales.

Ningun uso dotacional podra ser sustituido sin mediar informe técnico en el que quede cabalmente
justificado que la dotacion no responde a necesidades reales o que éstas quedan satisfechas por otro medio.

Los usos dotacionales podran sustituirse cumpliendo las siguientes condiciones:

a. Si esta situado en edificio que no tenga uso exclusivo dotacional podra sustituirse por cualquier uso,

dotacional o no, autorizado en la zona en que se encuentre.

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

salvo que su primitivo uso fuera:

- Docente, que solo podra ser sustituido por cualquier otro uso dotacional;

- Cultural, que sélo podra ser sustituido por otro cultural o docente;

- Sanitario o asistencial, que podra ser sustituido por cualquier uso dotacional, salvo el religioso;

- Deportivo, que podra ser sustituido por usos docentes, servicios urbanos o parque o jardin publico;

- Servicios urbanos, que podra ser sustituido por cualquier otro uso dotacional.

A los efectos de este articulo, se consideraran como usos en edificio exclusivo los que no estuviesen
grafiados como tales en el Plano de ordenacion Completa. Calificacién, Alineaciones y Rasantes, y que, por
tanto, podran sustituirse por cualquier uso autorizado en la zona en que se encuentre.

En ninglin caso podran sustituirse los usos dotacionales que el Plan General califigue de Sistemas
Generales.
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Articulo 9.180. Calificacion de Servicios de Interés Publico y Social.
En las parcelas calificadas para servicios de interés publico y social (SIPS) podra implantarse cualquier
uso de los comprendidos en este uso pormenorizado salvo que el Plan especificara un uso determinado.

Articulo 9.181. Condiciones de las Edificaciones.

1. Las edificaciones de uso dotacional cumpliran, con caracter general, con las condiciones de posicion
y forma de la edificacion que se establecen en la ordenanza de edificacién asignada a las manzanas de su
entorno préximo.

2. Si se separa la edificacion de las parcelas colindantes, lo hara en la misma distancia que fuese de
aplicacion en la zona.

3. Se construird un cerramiento para la parcela en la alineacion o en la linea de retranqueo obligatorio,
si estuviese determinado.

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

5. En parcelas incluidas en el area central se podra alcanzar la ocupacion del 100% de la superficie de la
parcela, siendo la altura maxima permitida la establecida para las manzanas edificadas a que de frente cada una
de las fachadas y en cualquier caso no se superara la establecida por el Plan para las parcelas colindantes.

6. En parcelas situadas en suelo urbano no incluidas en el area central, se establece una edificabilidad
maxima de 1 m?/m?s, con una ocupacion maxima de parcela del 60% y una altura maxima de tres plantas
(PB+2) salvo que se encuentren situados en areas consolidadas globalmente con una altura menor, en cuyo
caso sera ésta la maxima permitida.

7. En parcelas situadas en suelo urbanizable sera el Planeamiento Parcial el que debera determinar
las condiciones particulares de las dotaciones, y en caso de que no se precisaran seran de aplicacion las
establecidas en el punto anterior.

8. El Ayuntamiento de Baeza podra fijar en cada caso las condiciones de posicion y forma de los edificios,
en funcion de su posicion urbana y de los usos a que se destinen.

9. El Centro de interpretacion del Renacimiento y recepcién de visitantes (SGEQ-S-BA-9) (parcela
calificada de equipamiento junto al parque Patrimonio de la Humanidad)tendra una altura maxima de una planta
de altura con la posibilidad de una segunda que no superé el 50% de la planta inferior.

Articulo 9.182. Plazas de Aparcamiento.
Cuando ello sea posible por las condiciones de parcela y las necesidades del uso, se dispondra sobre
rasante de una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos.

Articulo 9.183. Edificabilidad y plazas de aparcamiento de los usos dotacionales privados.

1. La edificabilidad de los suelos dotacionales privados sera la que se establece en el planeamiento de
desarrollo y en su defecto la que determina el presente Plan General.

2. Cuando no sea necesaria la redaccion de planeamiento posterior la edificabilidad maxima sera de
un (0,8) metro cuadrado de edificacion para el equipamiento escolar por cada metro cuadrado de suelo, un (1)
metro cuadrado por cada metro cuadrado de suelo para los servicios de interés publico y social y de medio (0,5)
metro cuadrado de edificacion por cada metro cuadrado de suelo para el deportivo.

3. La dotacion de aparcamientos sera como minimo de una plaza de aparcamiento por cada cien (100)
metros cuadrados construidos que debera localizarse en el interior de la parcela. Cuando el equipamiento privado
generara una especial afluencia de personas el Ayuntamiento de Baeza podra exigir una dotacion de hasta una
plaza por cada 30 metros construidos.

Seccién 6.% Uso Espacios Libres

Articulo 9.184. Definicion y Usos Pormenorizados.

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

2. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. Zonas verdes, jardines y plazas: son aquellos espacios libres enclavados en areas de usos globales

residencial, industrial o de servicios terciarios, destinados al disfrute de la poblacion y con un alto
grado de acondicionamiento, ajardinamiento y mobiliario urbano.
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b. Parques: son los espacios libres ajardinados o forestados con incidencia importante en la estructura,
forma, calidad y salubridad de la ciudad, destinados basica aunque no exclusivamente al ocio y reposo
de la poblacion.

c. Areas de ocio, recinto ferial: son aquellos otros espacios libres cuyo destino especifico como tales se
complementa en grado maximo con actividades culturales, recreativas, de espectaculos al aire libre y
analogo, tales como ferias, atracciones, etc.

Articulo 9.185. Condiciones Particulares de las Zonas Verdes, Jardines y plazas.

1. Las zonas verdes, jardines y plazas, que se identifican en el Plano de Ordenacién Completa como
Espacios Libres, se adecuaran basicamente para estancia de las personas y su acondicionamiento atendera
prioritariamente a razones estéticas, siendo sus elementos fundamentales el arbolado, la plantacion de arbustivas
y tapizantes, la pavimentacion y el mobiliario urbano. Admitiran usos publicos deportivos, recreativos y sociales
subordinados a su destino, en instalaciones cubiertas o descubiertas, hasta una ocupacién maxima del 10% de
la superficie de la zona.

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

3. Los espacios libres localizados en los sectores SUO-BA-API-S14 y SUO-BA-API-S4 se podran integrar
parcial o totalmente al destino dotacional de las zonas colindantes si fuera necesaria su superficie para conseguir
unidades funcionales adecuadas.

Articulo 9.186. Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado Parques.
1. Los parques centrales son:

Parques urbanos

SGEL-BA-1 Parque Leocadio Marin

SGEL-BA-2 Parque Cerro del Alcazar
SGEL-BA-4 Parque Patrimonio de la Humanidad
SGEL-BA-6 Parque Norte

2. Estas zonas en su trazado, figuracion del espacio y destino, se adecuaran al caracter del area urbana
en que se localizan respetando en su trazado los rasgos de interés urbanistico, natural o cultural de su soporte
territorial. En el caso de los parques Norte y Este en Puente del Obispo el planeamiento de desarrollo contendra
los criterios para su ordenacion y proteccion de los elementos naturales y culturales relevantes en sus respectivos
ambitos.

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

a. La ocupacion del suelo con instalaciones cubiertas no superara los ciento cincuenta (150) m2 para
kioscos-bar ni cinco (5) m2 para otros tipos de kioscos. Ademas podran realizarse edificaciones
para el mantenimiento de las zonas verdes para infraestructuras urbanas y para aseos publicos, no
superando en ningun caso en su conjunto el cinco por ciento (5%) de la superficie del parque.

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

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

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

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

5. El Parque Cerro del Alcazar sera objeto de un Plan especial que establezca el destino de los terrenos
como parque de forma compatible con la proteccion y puesta en valor del patrimonio arqueologico. El Plan
Especial detallara los usos que podran localizarse en este ambito.
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Articulo 9.187. Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado Areas de Ocio, recinto ferial.
1. Los espacios de este tipo son:

SGEL-BA-3 Laderas Cerro del Alcazar
SGEL-BA-5 Parque Nuevo Recinto Ferial
SGEL-LY-1 Parque Norte 1

SGEL-LY-2 Parque Norte 2

SGEL-LY-3 Parque Norte 3

SGEL-LY-4 Parque Sur 1

SGEL-LY-5 Parque Sur 2

SGEL-LY-6 Parque Sur 3

SGEL-PO-1 Ribera del Rio Torres

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

3. La ocupacion total de las instalaciones para cualquier uso compatible no excedera del veinte por
ciento (30%) de la superficie total del parque.

4. Se admitiran los siguientes usos publicos: deportivos, docentes vinculados a la instruccion sobre
areas tematicas relacionadas con el destino principal de la zona como culturales, recreativos, de espectaculos,
de interés publico y social y aparcamientos.

5. Para la regulacion de la implantacion de edificaciones y kioscos en el ferial sera de aplicacion la
ordenanza municipal especifica elaborada para esta zona.

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

Seccién 7.7 Uso Transporte e Infraestructuras Urbanas Basicas

Articulo 9.188. Definicion y Usos Pormenorizados.

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

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

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

b. Centros de transporte e intercambiadores: constituido por los terrenos donde se localizan edificios u
otras instalaciones para facilitar la parada, intercambio, contratacion, etc, de los servicios de transporte
viario de viajeros y mercancias, para hacer posible a la parada y el trasbordo entre diferentes lineas
de transporte o, entre éstas, y otros modos de transporte asi como las actividades directamente
relacionadas con los mismos.

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

Articulo 9.189. Aplicacion.

Las condiciones que se sefalan para estos usos seran de aplicacion a los terrenos que el planeamiento
destine a tal fin y que se represente en la documentacion grafica del Plan General en el Plano de Ordenacion
Completa y en las fichas particulares de las areas de planeamiento. También seran de aplicacién en los terrenos
gue aun sin estar expresamente calificados para tales usos, se destinen a ellos por permitirlo las presentes
Normas.
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Subseccion Primera. Condiciones Particulares del uso pormenorizado Viario

Articulo 9.190. Sendas Publicas para los Peatones.

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

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

3. Las caracteristicas y dimensiones de estas vias se ajustaran a lo que se establece en estas Normas y
en el Decreto 72/1992 sobre accesibilidad en Andalucia

Articulo 9.191. Jerarquizacion de la Red Viaria.

A efectos de la aplicacion de las condiciones que hacen referencia a la jerarquia del viario, se han

considerado los siguientes rangos:

a. Red de viario interurbana son Carreteras o autovias. Son las vias que aseguran la comunicacion
rodada de la ciudad con el territorio circundante.

b. Variante norte de la A-316. Es una via que da paso a los transitos interurbanos y sirve simultaneamente
a los movimientos urbanos.

c. Red viaria urbana estructurante. Son las vias que sirven para desplazamientos urbanos de largo
recorrido, que permiten una elevada especializacion de sus flujos. Constituyen con las anteriores la
red viaria basica de primer orden.

d. Ronda del casco se trata de una via de viario estructurante que sirve simultaneamente como
distribuidor zonal del casco.

e. Distribuidores zonales son vias de menor rango en cuanto a su funcién como soporte del trafico
rodado, pero fundamentales en la estructura urbana por sus caracteristicas, continuidad y posicion.
Constituyen la red viaria secundaria.

f. Otras vias, cuya funcion es canalizar los traficos locales y los peatonales.

Articulo 9.192. Caracteristicas Generales del Viario.

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

2. Las margenes de las vias, cuando discurran por suelo no urbanizable, estaran sometidos a las
limitaciones y servidumbre que determine la legislacion de Carreteras. Cuando discurran por suelos urbanizables
y urbanos, estaran sometidos a las condiciones que el Plan General establece.

3. Las condiciones de disefio de los diversos elementos del sistema viario se ajustaran a lo dispuesto en
las Normas Basicas de Urbanizacién contenidas en estas Normas.

Articulo 9.193. Calles Compartidas.

1. Son calles de circulacion compartida aquellas que pueden ser utilizadas indistintamente por peatones
y automoviles. Tienen, consecuentemente su mayor acomodo en las vias locales, tanto en las areas residenciales
de baja densidad, areas turisticas y los sectores historicos donde no se puedan conseguir las dimensiones
minimas de acerado que disponen estas Normas, o es conveniente mitigar los efectos del paso de vehiculos.

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

3. Las calles compartidas en su disefio trazado se ajustara a lo establecido en estas Normas.

Articulo 9.194. Vias para Bicicletas.

1. Son vias para bicicletas aquellas especificamente preparadas y sefializadas para su uso por bicicletas,

bien sea de forma exclusiva, o compartida.

2. En funcion de su mayor o menor segregacion respecto a los vehiculos motorizados y a los peatones,

las vias para bicicletas pueden ser:

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

b. Pista bici: terreno allanado y preparado convenientemente para el paso de bicicletas y que esta
segregado tanto del trafico motorizado como del peatonal.
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c. Acera bici: parte del acerado de una calle que se destine expresamente a las bicicletas mediante la
sefalizacion vertical y horizontal correspondiente. La acera-bici sera semiprotegida cuando existan
elementos franqueables pero disuasorios para la invasion de dicho espacio por los peatones.

Articulo 9.195. Servicios del Automovil.

1. Dentro de las bandas de proteccion del viario y en las bandas laterales de este, en las localizaciones
gue sefialare el Ayuntamiento en funcion de las condiciones estéticas, de trafico y de seguridad del lugar, se
podran disponer instalaciones para el abastecimiento de combustible a los vehiculos automoviles y actividades
complementarias.

2. Las instalaciones podran ser de alguna de las siguientes categorias, segun su importancia:

a. Estaciones de Servicios, con superficie cubierta, cerrada y no cerrada, y el maximo nivel de productos

de venta y de servicios al automovil.

b. Unidades de suministro, destinadas principalmente a la venta de los combustibles mas comunes para

automdviles.

c. Aparatos surtidores.

3. Las instalaciones a localizar en el suelo urbano seran preferentemente del tipo b) o ¢) y en cualquier
caso seran especialmente cuidadas las condiciones estéticas y de integracion en el entorno urbano.

4. Las estaciones de servicio dispondran como minimo de dos (2) plazas de estacionamiento por
surtidor, salvo que, en funcién de su emplazamiento y para no obstaculizar el trafico, la administracién municipal
considere oportuno exigir mayor nimero de plazas de estacionamiento.

5. 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 permitidos. En todo caso si el uso
complementario fuese taller de automovil, su superficie maxima no podra exceder de la mitad de la destinada
exclusivamente a estacion de servicio.

6. Mediante Plan Especial el Ayuntamiento determinara el emplazamiento de estaciones de servicio
tanto en suelos de titularidad publica como privada.

7. Hasta tanto no se redacte el Plan sefalado en el apartado anterior, la ubicacion de las instalaciones
de Servicios del Automdvil se sujetara a la siguiente regulacion:

a. En suelos urbanos y urbanizables con uso global residencial solo podran ubicarse instalaciones de los

tipos b) y c) anteriores.

b. Previamente a la autorizacion de las instalaciones debera formularse un Plan Especial, donde se

justificaran los siguientes extremos:

- Conveniencia y necesidad de la instalacion.

- Inexistencia en un radio de 150 metros de dotaciones de caracter escolar, sanitario, asistencial u
otras donde sea posible la concurrencia de mas de 250 personas.

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

- Adecuacion al entorno urbano.

Articulo 9.196. Franjas de Reserva.

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

Articulo 9.197. Espacio libre proteccion de viario.

Esta formado por los espacios asi contemplados en los planos de Ordenacién completa de las distintas
areas urbanas del término municipal. Estos espacios tienen la consideracion de franjas de reserva del viario de
las mencionadas en el articulo anterior, que deberan ajardinarse hasta tanto sean necesarias para las vias de
trafico rodadas. En estas zonas podran localizarse aparcamientos publicos.

Subseccion Segunda. Condiciones Particulares del uso pormenorizado Centros de Transporte
e Intercambiadores

Articulo 9.198. Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para los centros de transporte viario, estacion de autobuses o
intercambiadores se aplicaran a los terrenos que el planeamiento destine a tal fin y que se representan en
la documentacién grafica del Plan General. También se aplicaran a los terrenos que sin estar expresamente
calificados para tales usos, se destinen a ellos.
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Articulo 9.199. Condiciones de Uso.
En los centros de transporte, estaciones de autobuses e intercambiadores podran construirse edificios
para la atencion del usuario y servicios terciarios complementarios.

Articulo 9.200. Condiciones de Edificacion.

Las estaciones de autobus y centro de transporte de mercancias desarrollaran con caracter previo a la

concesion de licencia de edificacion un Plan Especial que analice y resuelva los siguientes aspectos.

a. Incidencia sobre el trafico de la red urbana por accesos y salidas de la instalacion, habra de contener
una propuesta justificada de ordenacion de la circulacion en los accesos y en el interior

b. Necesidades funcionales de usos complementarios y edificacion necesaria para ser desarrollados.
En ningun caso esta edificabilidad podra superar 1 m2t/m2s. Se justificara asimismo el numero y
superficie de instalaciones, y las reservas correspondientes, para cada una de las actividades
principales.

c. Contara con un estudio de las necesidades de aparcamiento. Las plazas de aparcamiento necesarias
para el desarrollo de la actividad. La dotacién minima sera de 1 plaza para vehiculo ligero por cada
50 m2 construidos y ademas las plazas de vehiculos pesados o autobuses necesarios para el correcto
funcionamiento de la instalacion.

d. Incidencia sobre el paisaje urbano. Se estudiara y justificara la altura maxima de la instalacién que en
ningun caso podra superar en mas de una planta la de la zona donde se localice.

Subseccion Cuarta. Condiciones Particulares el Uso Pormenorizado Infraestructuras Urbanas Basicas

Articulo 9.201. Desarrollo.

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

2. El Ayuntamiento, a través de Planes Especiales de Infraestructura, podra establecer para cada clase
de infraestructura las disposiciones especificas que regulen sus condiciones.

Articulo 9.202. Ejecucion de las Infraestructuras Urbanas Basicas.

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

Articulo 9.203. Condiciones Especificas de las Infraestructuras para el Abastecimiento de Energia
Eléctrica.

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

2. Toda instalacién de nueva planta de caracter definitivo, tanto de transporte de alta tensién como
de transformacioén, debera implantarse en los lugares que se sefialen por el Plan General o planeamiento de
desarrollo, dando origen a sus correspondientes servidumbres.

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

4. Las lineas eléctricas no deben constituir un problema para los vertebrados voladores y debe
minimizarse su impacto paisajistico.

Seccion 8.2 Uso Agropecuario

Articulo 9.204. Definicion y Regularizacion.

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

2. Este uso se regulara por los preceptos del Titulo Décimo de estas Normas.
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TITULO X
LOS SISTEMAS LOCALES
CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 10.1. La Red de Sistemas locales y sus Clases.

1. La red de sistemas locales del municipio de Baeza sera 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 para alguno de los usos pormenorizados comprendidos en los usos globales centros y servicios
terciarios, dotacional y servicios publicos, espacios libres y transportes e infraestructuras urbanas basicas.

2. Los sistemas locales pueden ser:

a. Servicios.

b. Sistemas locales.

Articulo 10.2. Condiciones de Uso y Edificacion.

1. Los elementos integrantes de los sistemas cumpliran las condiciones generales y particulares, de uso
y de construccién que se contienen en estas normas y que les sean de aplicacion.

2. Las edificaciones e instalaciones de los sistemas locales se ajustaran a las condiciones particulares de
la zona en la que se ubiquen, sin perjuicio de lo que dispone en estas normas para las edificaciones especiales.

3. La edificacion o instalacion se atendra al sistema de ordenacion de las parcelas colindantes y debera
ajustarse a los siguientes parametros:

Articulo 10.3. Programacion.

La ejecucion de las obras e instalaciones de los sistemas debera llevarse a cabo de acuerdo con la
programacion y plazos previstos en el Plan General y exigira la efectiva coordinacion de las actuaciones e inversiones
publica y privada, segun los casos, en consonancia con las previsiones que en este sentido establece el Plan.

CAPITULO Il
Servicios

Articulo 10.4. Definicion.

A los efectos del presente Plan General, se denominan servicios los suelos, edificaciones e instalaciones
de propiedad o gestion privada a los que el Plan o los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen
determinan para los siguientes usos:

a. Para centros y servicios terciarios: hospedaje, espectaculos y salas de reunién, comercios, oficinas,

campamentos, aparcamientos y garajes.

b. Para dotaciones y espacios libres privados: deportivo, docente, sanitario, asistencial, cultural, zonas

verdes y areas de ocio.

c. Para transportes e infraestructuras urbanas basicas: los servicios del automovil definidos en estas

Normas y las infraestructuras urbanas basicas de energia eléctrica, telefonia y gas.

Articulo 10.5. Regulacion de los Servicios.

La calificacion como uso determinado de un suelo, edificio o instalacion para cualquiera de los usos
pormenorizados relacionados en el articulo anterior, excluye la implantacion de cualquier otro uso permitido,
salvo los previstos en estas normas.

Articulo 10.6. Titularidad y Régimen Urbanistico.

1. Las edificaciones e instalaciones que se sittien sobre suelo para servicios consumiran aprovechamiento
lucrativo.

2. Los suelos para servicios contribuiran a las cargas en proporcién al aprovechamiento lucrativo que
consuman, sin perjuicio de los parametros de valoracion relativa establecidos o que se establezcan en los
instrumentos de compensacion o reparcelacion.

Articulo 10.7. Procedimiento de Obtencion del Suelo para Servicios.

1. La urbanizacion y edificacion de los suelos que el planeamiento califica y programa para servicios
sera a cargo de la iniciativa privada.

2. Si no se hubiera emprendido la edificacion de los suelos destinados a servicios transcurridos dos
afos desde que fuera posible su edificacién, dicho suelo quedara sujeto al régimen de expropiacion o de venta
forzosa previa la correspondiente declaracion de incumplimiento.
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CAPITULO Il

Sistemas Locales

Articulo 10.8. Definicién.

Los sistemas locales son aquellos equipamientos, espacios libres y viales cuyo ambito funcional y de
servicio se limita principalmente a una determinada area de la ciudad. Desde esta perspectiva local o de barrio
complementan la estructura general y organica.

Articulo 10.9. Titularidad y Régimen Urbanistico.

1. Los terrenos afectados por sistemas locales que a la entrada en vigor del presente Plan sean de
titularidad privada, deberan pasar mediante su adquisicion, expropiacion o cesién a titularidad municipal o de la
Administracion titular del servicio, de conformidad con lo dispuesto en la LOUA y en el presente Plan.

2. Los terrenos de titularidad publica calificados por el Plan General como sistemas locales, cuyo uso
actual no coincida con el previsto, deberan transmitirse al Ayuntamiento o Administracion titular del servicio, con
arreglo a la normativa aplicable.

Articulo 10.10. Elementos de los Sistemas Locales.

Los elementos 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 10.11. Obtencion de Suelo para los Sistemas Locales.
1. La cesién de estos suelos sera obligatoria y se formalizara mediante los instrumentos de gestion
previstos en la legislacion urbanistica vigente.
2. La transmisién de la titularidad de los terrenos al Ayuntamiento de Baeza o Administracién titular del
servicio para afectarlos a los usos propios de estos sistemas, se efectuara:
a. En actuaciones sistematicas, a la aprobacion de los proyectos de compensacion o reparcelacion v,
cuando se actuara por el sistema de expropiacion, a la extension de las actas de ocupacion.
b. En actuaciones asistematicas en suelo urbano, mediante la expropiacion, ocupacion directa,
transferencias de aprovechamientos urbanisticos, y demas formas previstas en la legislacion vigente.

TITULO XI

CONDICIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL Y PORMENORIZADA DE LAS DISTINTAS CLASES Y ZONAS
DE SUELO

CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 11.1. Aplicacién de las condiciones de ordenacion de las distintas zonas.

1. Las condiciones de ordenacion establecidas en el presente titulo son de aplicacion a cada una de las clases
y zonas de suelo definidas en los siguientes capitulos, Suelo Urbano Consolidado, Suelo Urbano no Consolidado,
Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado, Suelo Urbanizable no Sectorizado y Suelo no Urbanizable.

2. Ademas de las condiciones establecidas en el presente titulo seran de aplicacion las condiciones
generales de Edificacion, usos y Urbanizacién establecidas en las normas basicas reguladas en el Titulo X de las
presentes Normas.

CAPITULO Il
La Ordenacion del Suelo Urbano Consolidado
Seccion 1.7 Determinaciones que Configuran la Ordenacion Estructural del Suelo Urbano Consolidado

Articulo 11.2. Determinaciones de Ordenacion Estructural del Suelo Urbano Consolidado.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.1.A.d) de la LOUA, configuran la ordenacion estructural del
suelo urbano consolidado las siguientes determinaciones, para cada uno de los ambitos espaciales delimitados
por el Plan General de Ordenacion Urbanistica:

1. El establecimiento del uso o usos globales a que debera destinarse mayoritariamente el suelo y la
edificacion.

2. La fijacion de la densidad poblacional méaxima que podria alcanzarse en ejecucién del planeamiento.
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3. El senalamiento del coeficiente de edificabilidad bruto o neto o de la superficie maxima edificable que
en el ambito espacial delimitado o en parte de él, podria llegar a construirse.

4. Las determinaciones de ordenacién estructural sefaladas en la presente seccion, se establecen en el
cuadro siguiente que figura en los planos de propuesta de Ordenacion nums. 3.1, 3.2 y 3.3 de Estructura de los
distintos nucleos de poblacion.

hrea Uso | “étmey | uina)
SUC BA1l Industrial 1,01 0,00
SUC BA2 0 0,15 0,00
SUC BA3 Residencial 0,72 66,41
SUC BA4 Residencial 1,48 118,26
SUC BA5S Residencial 1,46 116,60
SUC BA6 Residencial 0,49 39,04
SUC BA7 Residencial 1,23 98,48
SUC BA8 Residencial 0,77 61,27
SUC BA9 Residencial 1,37 109,21
SUC BA10 Residencial 0,48 39,99
SUC BAll Residencial 0,32 33,28
SUC BA12 Residencial 0,29 30,20
SUC BA13 Industrial 0,69 0,00
SUC BA14 Industrial 1,09 0,00
SUC BA15 Industrial 1,00 0,00
SUC-LY-01 Residencial 0,30 12,34
SUC-PO-1 Residencial 0,31 26,07
SUC-PO-2 Industrial 0,53 0,00
SUC-LE-01 Residencial 0,78 64,70

Articulo 11.3. Alcance de la Determinacion de los Usos Globales.

1. El presente Plan determina para cada una de las zonas en la que divide el suelo urbano consolidado, el
uso global a que debera destinarse el suelo y la edificacion dentro de la misma. En el plano de estructura de cada
nucleo figura el indice de edificabilidad maxima de cada zona en que se divide el suelo urbano consolidado.

2. A estos efectos, se considera como uso global aquel al que mayoritariamente debera destinarse el
suelo y la edificacion en el ambito delimitado.

3. Ademas del uso global, el presente Plan determina para cada zona los usos compatibles, autorizables
y prohibidos. El alcance de cada uno de estos tipos de usos es el que se define en el Titulo VIII, Normas de la
Edificacion y Usos.

4. Las Ordenanzas de edificacion y uso del suelo deberan establecer de forma pormenorizada los
usos permitidos para el suelo y la edificacion de acuerdo con las determinaciones estructurales del presente
capitulo.

5. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle que se formulen, estén o no contemplados en el
presente Plan General, deberan igualmente establecer los usos pormenorizados permitidos de acuerdo con las
determinaciones estructurales del presente capitulo.

Articulo 11.4. Alcance de la Determinacion de la Densidad Maxima.

1. El presente Plan determina para cada una de las zonas en la que divide el suelo urbano consolidado,

la densidad poblacional maxima que podria alcanzarse en dicho ambito en ejecucion del planeamiento.

2. La densidad poblacional maxima se determina en el presente Plan de la siguiente forma:

a. En el suelo de aplicacion directa de las Ordenanzas de edificacion y uso del suelo: mediante la fijacion
del maximo numero de viviendas de posible edificacion por cada 10.000 m?2 de superficie de cada
una de las areas en las que se divide el suelo urbano consolidado. En el plano de estructura de cada
nucleo figura la densidad maxima de cada zona del suelo urbano consolidado.
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b. En el suelo que se regula mediante Areas de Planeamiento Incorporado manteniendo las densidades
establecidas en los respectivos planeamientos de desarrollo que establecieron la ordenacion
pormenorizada de los suelos.

c. En el suelo sometido a planeamiento de desarrollo por el presente Plan General, mediante el
sefialamiento del numero maximo de viviendas edificables en el ambito delimitado.

3. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle que se formulen y no estuvieran previstos en este

Plan General, no podran superar el nimero de viviendas resultantes de la aplicacion de las determinaciones de
este Ultimo y en ninguin caso superar 100 viv/ha de acuerdo con lo previsto en el art 17.5 de la LOUA.

Articulo 11.5. Alcance de la Determinacion de la Edificabilidad Maxima.

1. El presente Plan determina para cada una de las zonas en la que divide el suelo urbano consolidado,

la edificabilidad maxima que podria construirse en dicho ambito en ejecucion del planeamiento.

2. La edificabilidad maxima se determina en el presente Plan de la siguiente forma:

a. En el suelo de aplicacion directa de las Ordenanzas de edificacion y uso del suelo: mediante la fijacion
la cantidad maxima de metros cuadrados construidos que podran edificarse en cada una de las areas
en las que se divide el suelo urbano consolidado a partir del indice de edificabilidad de cada area. En
el plano de estructura de cada nucleo figura el indice de edificabilidad maxima de cada zona en que
se divide el suelo urbano consolidado. )

b.En el suelo que se regula mediante Areas de Planeamiento Incorporado manteniendo las
edificabilidades establecidas en los respectivos planeamientos de desarrollo que establecieron la
ordenacion pormenorizada de los suelos.

c. En el suelo sometido a planeamiento de desarrollo por el presente Plan General, mediante el
sefialamiento de la edificabilidad maxima construible en el ambito delimitado.

3. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle que se formulen y no estuvieran previstos en este

Plan General, no podran superar la edificabilidad resultante de la aplicacién de las determinaciones de este
ultimo y en ninguin caso superar 1,3 m2t/m2s de acuerdo con lo previsto en el art 17.5 de la LOUA.

Seccidn 2.2 Determinaciones que configuran la Ordenacién Pormenorizada del Suelo Urbano Consolidado

Articulo 11.6. Determinaciones de Ordenacién Pormenorizada del Suelo Urbano Consolidado.

A. De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.2.A.a), de la LOUA configuran la ordenacion detallada del
suelo urbano consolidado la ordenacion urbanistica detallada, la trama urbana, espacios publicos y dotaciones
comunitarias complementando la ordenacion estructural para cada una de las parcelas y las distintas zonas
delimitadas por el Plan General de Ordenacion Urbanistica:

1. El establecimiento de las alineaciones y del viario urbano, con expresion grafica de las alineaciones de
nuevo trazado.

2. La fijacion de los usos pormenorizados.

3. El establecimiento de los espacios libres y dotaciones comunitarias.

4. La determinacién detallada de la altura de la edificacion.

5. La definicién de los elementos de arquitectura protegidos por su valor historico o arquitectonico de
interés municipal.

6. La calificacion pormenorizada del suelo, estableciéndose las condiciones particulares u ordenanzas
de zona del Suelo Urbano que, junto con las generales que se establecen en el Titulo X, regulan las condiciones
a que deben sujetarse los edificios en funcion de su localizacion y uso.

B. En los ambitos que en virtud del Plan anterior las condiciones de edificaciéon presentan singularidades
respecto a la nueva ordenanza o cuando no se ha finalizado completamente su edificacion estas areas se
recogen como Area de Planeamiento Incorporado (API) en fichas individualizadas contenidas en el Anexo
Normativo-Fichas Actuaciones se recogen las determinaciones basicas de aplicacion.

Las API en suelo urbano consolidado segun este criterio son:

SUC-BA-API-U2

SUC-BA-API-C/S. VICENTE num. 47
SUC-LY-API-SE-18

C. La ordenacion pormenorizada prevista debera ser objeto de adaptacion de acuerdo con el art. 15 de

la LOUA en los siguientes ambitos:

SUC-BA-ED-1 C/ San Vicente-C/ Antonio Machado
SUC-BA-ED-2 C/ Los Gatos
SUC-BA-ED-3 | Antiguo hotel Alcazar
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La ordenacién de estas areas seguira lo previsto en las fichas correspondientes incluidas en el Anexo
Normativo-Fichas Actuaciones, no pudiendo superar las edificabilidades maximas de cada uso, ni el nimero
maximo de viviendas, debiendo reservar la edificabilidad para vivienda protegida que se indica en cada caso.

Seccion 3.2 Determinaciones de las Areas de Reforma Interior

Articulo 11.7. Areas de Reforma Interior.

1. En el caso de que se delimitaran areas de Reforma Interior incluidas en el suelo urbano consolidado,
el planeamiento de desarrollo deberd mantener los parametros generales de uso global, edificabilidad, y, en
su caso, densidad maximas establecidas en el plano de Ordenacion Estructural para la zona en la que se
encuentre.

2. En las areas sobre las que se desarrollen Planes Especiales de Reforma Interior podran aplicarse
las ordenanzas de edificacion y uso del suelo urbano consolidado correspondientes a las distintas zonas de
ordenanza del Plan General o bien incorporar ordenanzas particulares diferentes de las establecidas para el
suelo urbano consolidado, cumpliéndose en cualquier caso las Codigo Técnico de la Edificacion y Usos del Titulo
X y garantizandose que con la aplicacion de dichas ordenanzas no se superan los parametros maximos de
edificabilidad y densidad establecidos para la zona con caracter estructural.

Seccion 4.2 Ordenanzas de Edificacion y Uso del suelo de las distintas zonas

Articulo 11.8. Zonas.
El Plan General, en funcién de los objetivos que persigue, distingue las siguientes zonas, a los efectos de
la determinacion de sus condiciones particulares de edificacion:

1. Uso Residencial:

- Centro Historico (CH) Las determinaciones correspondientes a esta calificacion corresponden al ambito
del Plan Especial de Proteccién que se aplica de forma transitoria hasta que se redacte un nuevo documento de
Proteccion del Patrimonio sobre el Centro Historico.

- Residencial Mixto (Rm).

- Plurifamiliar en Manzana (Pm).

- Unifamiliar en manzana (Um).

- Unifamiliar adosada (Ud).

- Unifamiliar pareada (Up).

- Unifamiliar aislada (Ua).

- Unifamiliar en colonia (Col) Zona de ordenanza incorporada por el Plan General sobre las colonias de
chalets incluidas todas ellas en el ambito del PE del Centro Historico.

- Poblado de Colonizacion (Po).

- Areas de planeamiento incorporado:

Unifamiliar planeamiento incorporado (Ui).

2. Uso Industrial.

- Industrial Tipo 1.

- Industrial Tipo 2.

- Industrial Tipo 3.

- Industrial Tipo 4.

3. Terciario.

- Terciario Tipo 1.

- Terciario Tipo 2.

- Hotelero.

4. Dotaciones y equipamientos publicos.

- Zona de Dotaciones.

- Zona de Servicios Urbanos - Infraestructuras.

- Zona de Espacios Libres.

5. Estaciones de Servicio (Es).

Articulo 11.9. Alteracion de las Condiciones de Ordenacién Pormenorizada y Compatibilidades de los Usos.
1. Cuando se delimiten Planes Especiales no previstos para el desarrollo del presente Plan General
podran calificar el suelo bien mediante el establecimiento de unas condiciones particulares de zona especificas
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en su ambito, o bien por referencia a alguna de las condiciones particulares de zona establecidas en el presente
Titulo.

2. Mediante Planes Especiales no delimitados por el presente Plan General podran alterarse puntualmente
las condiciones particulares de zona en el ambito ordenado.

3. Los Estudios de Detalle estén o no previstos por el presente Plan General no podran alterar la
aplicacion de las condiciones particulares de zona de las parcelas sobre las que se formulen a excepcion de las
condiciones que se deriven de la ordenacion de volimenes o ajustes de viario.

4. En ningun caso podra aumentarse la edificabilidad resultante del presente Plan General mediante los
procedimientos previstos en los apartados anteriores.

5. Con independencia de las compatibilidades de usos previstas para las distintas zonas en el presente
Titulo, en todas ellas podran ubicarse los siguientes:

a. Usos dotacionales publicos o privados.

b. Infraestructuras urbanas basicas de caracter local.

c. Despachos profesionales.

i. Podran establecerse usos dotacionales en cualquiera de las zonas en parcelas con dimensiones
disconformes con las establecidas en las ordenanzas correspondientes, siempre que las caracteristicas del
servicio a desarrollar lo justifique.

ii. La autorizacion genérica del uso residencial posibilita la implantacion de todos los usos englobados en
el epigrafe correspondiente de las Normas Generales de Usos.

iii. La autorizacion genérica del uso terciario posibilita la implantacion de todos los usos englobados en
el epigrafe correspondiente de las Normas Generales de Usos, excepto las grandes superficies comerciales, que
precisaran autorizacion especifica.

Articulo 11.10. Inaplicacion de las Condiciones Particulares de Zona.

1. Los suelos no construidos pertenecientes a parcelas edificadas que hubieran agotado la edificabilidad
que les correspondiera en ejecucion de planeamiento anterior, mediante Planes Parciales, Planes Especiales,
Proyectos de Ordenacion de Volumen, Estudios de Detalle, Proyectos de Urbanizacién, Proyectos de Edificacion
0 cualquier otra figura similar a las anteriores, hubieran tenido la consideracion de espacio libre de parcela,
espacio libre de edificacion, espacio no edificable o cualquier consideracion similar, no podran ser objeto de
edificacion debiendo mantener el caracter no construido, con independencia de la calificacion del suelo asignada
por el presente Plan.

2. La prohibicién anterior caducara con la demolicién de toda la edificacion realizada en el ambito del
Plan o Proyecto de que se trate.

3. Se excluyen de la anterior prohibicién las areas de vivienda unifamiliar en las que el presente
Plan introduzca cambios en los parametros de separacion a linderos, lineas de edificacion o cualquier otra
determinacion similar.

Subseccion Primera. Condiciones Particulares de la Zona Centro Historico

Articulo 11.11. Definicion y zonas de ordenanza.

3. La zona de ordenanza Centro Historico se corresponde con el ambito del Plan Especial de Proteccion
gue se aplicara transitoriamente hasta que se redacte el nuevo documento de Proteccion del Patrimonio sobre el
Centro Historico. En el plano de Ordenacion 04.1 de «Ordenacion completa del nucleo de Baeza» esta zona de
calificacion se recoge con las siglas «CH».

4. En el Centro Historico se aplicaran las ordenanzas correspondientes a las distintas zonas previstas en
el PE que quedan reflejadas en el plano de Ordenacion 06 del Plan General: «Ordenanzas, alturas y Ordenanza
Grafica en el ambito del PE del Centro Historico»:

Zona 1. Casco Antiguo.

Zona 2. Barrio del Vicario.

Zona 3. Barrio del Salvador.

Zona 4. San Francisco, San Pablo y La Magdalena.

Zona b. Barrio Belén.

Zona 6. Residencial Mixta.

Zona 7. Residencial Unifamiliar.

5. Asimismo, el Plan General incorpora una nueva zona de ordenanza correspondiente a las Colonias
incluidas en el ambito del PE, cuyas condiciones se recogen en el Articulo 11.13 del presente Titulo.
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Articulo 11.12. Condiciones de las zonas y modificacion de las ordenanzas del PE.

1. En las zonas del Centro Histérico se aplicaran, con caracter general, las normas urbanisticas y
ordenanzas del Plan Especial de Proteccion.

2. Los articulos que se relacionan a continuacién son modificados directamente por el Plan General:

Art. 3.6. Clasificacion de Zonas Arqueologicas.

Art. 5.4, Parcela minima.

Art. 5.19 Correspondencia entre altura y numero de plantas (cuadro 5.1).

Art. 5.22. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

Art. 5.26. Semisotano.

Art.5.29. Atico bajo cubierta.

Art. 5.31. Aticos en galeria (o solana) corrida.

Art. 5.38. Edificabilidad y sus indices.

Art. 5.34. Balcones.

Art. 7.10. Fachadas: composiciéon y materiales.

Art. 7.12. Huecos y paramentos.

Art. 7.14. Otras condiciones estéticas.

Art. 8.2. Complementos a estas Normas Particulares.

3. Nueva redaccion del Art. 3.6. Clasificacion de Zonas Arqueoldgicas.

a. En el ambito del PE del Centro Historico sera de aplicacion el Articulo 13.19. Proteccion arqueoldgica

del Centro Historico de Baeza, de las Normas Urbanisticas del Plan General.
b. Dicha zonificacién queda recogida en el Plano 07 de Ordenacion del Plan General: Zonificacion
Arqueologica en el ambito del PE del Centro Historico.

4. Nueva redaccion del articulo Art. 5.4. Parcela minima.

a. La parcela minima sera la existente, cualquiera que sea su dimension.

b. Se prohibe la agregacién de parcelas.

c. Excepcionalmente se permitira la parcelacion en los siguientes casos:

1. En solares sin edificacion previa conocida ni que hayan sido obtenidos por demolicién de edificaciones
existentes, podran segregarse en parcelas siempre que cumplan con las dos condiciones siguientes:

i. Frente de fachada a via publica resultante mayor o igual a 10 metros.

ii. Superficie de parcela igual o menor de 200 m? y nunca menor de 100 m2.

2. Parcelas con superficie igual o superior a 700 m2 cuyo uso anterior fuera talleres, almacenes o
instalaciones industriales. En estos casos se podra dividir en parcelas con las siguientes caracteristicas:

- Fachada minima quince [15] m.

- Superficie minima doscientos cincuenta (250) m2.

- Profundidad minima 15 m.

3. Parcelas localizadas en la Zona num. 7 que tengan una superficie superior a 2.000 m?, y la edificacion
existente no esta catalogada. En estos casos se permitira la segregacion prevista en el art 8.10.

5. Nueva redaccion del articulo 5.19. Correspondencia entre altura y numero de plantas.

Debe suprimirse la columna correspondiente a «Con semisétano». Quedando el cuadro 5.1. del articulo 5.19
como sigue:

CUADRO 5.1
NUMERO DE PLANTAS ALTURA MAi(;rl\]/Iﬁq;DE CORNISA
|. Baja 3,60
Il. Baja mas una 6,70
lll. Baja mas dos 10,00
IV. Baja mas tres 13,00

6. Nueva redaccion del art. 5.22. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

a. Toda construccion que sobrepase la altura maxima de la cornisa o alero sefalada, debera quedar, en
todos sus puntos, embebida y bajo el maximo plano inclinado de la cubierta; excepto los torreones,
pérgolas, aticos de galeria y aticos bajo cubierta cuando estén previstos en el plano de altura y
autorizados por las Normas Particulares de Zona.

b. Entre la altura maxima de cornisa y ocultos bajo la cubierta se podran situar remates de cajas de
escaleras, ascensores, depositos y otras instalaciones auxiliares que no sobrepasen los 2,70 metros
sobre la maxima.

c. La inclinacion de las cubiertas sera del 30%, como maximo.
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d. Quedan prohibidos los cerramientos de coronacién con pretil, antepecho de fabrica o de materiales
opacos, asi como los cerramientos rematados con albardilla, tejadillos o falsos aleros, salvo disposicion
expresa de la norma particular de zona.

e. Sobre el plano inclinado de la cubierta y por encima de la altura total del edificio se permitiran antenas,
chimeneas de humo y chimeneas de ventilacién natural o forzada con las siguientes condiciones:

a. Si el faldon de cubierta que vierte a fachada principal tiene una profundidad, medida en
proyeccion horizontal, igual o menor a 7,5 metros las antenas y chimeneas de ventilacion descritas
anteriormente se situaran en el siguiente faldon, que vierte hacia el interior de la parcela. Las
chimeneas de humos podran situarse con un retranqueo minimo a fachada de 4 metros.

b. Si el faldon de cubierta que vierte a fachada principal tiene una profundidad mayor de 7,5 metros,
las chimeneas de humos podran situarse en dicho faldon con un retranqueo minimo a fachada
de 4 metros. Las antenas y chimeneas de ventilacion natural o forzada siempre deberan situarse
tras el faldon de cubiertas de fachada principal, que vierte hacia el interior de la parcela en todo
caso. Si las circunstancias de la parcela solo permiten faldones hacia el exterior y no existiera
patio interior de parcela para ventilacion, las antenas y chimeneas de ventilacion natural o forzada
podran situarse con un retranqueo minimo a fachada de 4 metros.

f. La obligacion de instalacion de paneles de captacion de energia solar podra ser dispensada cuando
ello altere negativamente el paisaje urbano y la arquitectura en los siguientes ambitos:

- Zona 1, ordenanza de Casco Antiguo.

- BIC y entornos de proteccion de BIC o elementos inscritos en el catalogo general del patrimonio

historico de Andalucia.

g. En el resto de edificaciones incluidas dentro de la delimitacién del Plan Especial y no afectadas por las
excepciones antes mencionadas, la instalacion de paneles de captacion de energia solar se colocara en
lugares no afectados por la vista desde los viales publicos y nunca en el faldon de cubiertas que vierte
a fachada principal, o en primera crujia (o retranqueo de 5 metros) en el caso de cubiertas planas.
También deberan retirarse de las medianeras con edificaciones colindantes al menos 3 metros o estar
centradas en la edificacion si no es posible este retranqueo debido a la dimension de la parcela.

h. En ninguin caso los paneles de captacion de energia solar superaran la altura total del edificio definida
por sus cumbreras o torreones, debiendo tender a colocarse en o debajo del plano tedrico inclinado
de la cubierta, sobre azotea o terraza practicable.

7. Nueva redaccioén del art. 5.26. Semisétano.

a. Se entiende por planta de semisotano a la que posee la totalidad o mas del 50% de la cara inferior
del forjado de su techo comprendido entre 0,5 m y 1,10 m sobre la rasante oficial de la acera o de la
natural del terreno, y su pavimento del suelo acabado esta situado en una cota superior a -1,60m por
debajo de dichas rasantes.

b. No se permite la planta semis6tano, a excepcion de los preexistentes en edificios catalogados.

8. Nueva redaccion del art. 5.29. Atico bajo cubierta.

a. Atico bajo cubierta es la planta comprendida entre la cara superior del ultimo forjado y la cara inferior
de la cubierta; con la condicion de que la distancia que separa la cota superior del ultimo forjado de la
cota de la altura maxima del alero o cornisa del edificio sea inferior a 1,00 m.

b. Se podra edificar aticos bajo cubierta cuando estén previstos en el plano de altura con la letra Ay
autorizados por las Normas Particulares de Zona.

c. El atico sera habitable, cuando el 60% de su superficie Util 0 de cada pieza considerada, tenga altura
libre minima de 2,00 m, sin perjuicio de que, a efectos del computo de la superficie construida total
se considere la totalidad del atico como planta utilizable, sea o0 no habitable. Cuando el fondo maximo
edificable de la tltima planta no supere los 10 metros de profundidad en ninguna seccion del edificio,
se podra considerar que el atico es inutilizable, y por ende, no computable.

d. En todos los casos, seran espacios dependientes de las plantas inferiores, no podran por tanto tratarse
como plantas independientes.

e. En cualquier caso, el disefio y posibilidad de construccion de aticos bajo cubierta deberan respetar las
condiciones particulares de zona y ordenanzas graficas.

f. La altura maxima de la cumbrera asociada al faldon de la cubierta del atico, medida como la distancia
entre la cara superior del forjado de planta atico y la cara inferior de la cumbrera, no sera nunca
superior a 3,00 metros. )

9. Nueva redaccion del art. 5.31. Aticos en galeria (o solana) corrida.

a. En las parcelas en las que se permite atico, al figurar en el plano de altura con la letra A y ser
autorizados por las Normas Particulares de Zona la formacion de galeria o solana, se podra edificar
una planta con las siguientes caracteristicas.

a) La altura maxima de cornisa correspondiente del CUADRO 5.1 podra elevarse hasta 1,80 m en el

plano de la alineacién de fachada sobre la maxima tedrica anterior.
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b) La galeria resultante, con el fondo de la primera crujia, quedara abierta en terraza o fachada mediante
pies derechos, columnas, arcos o elementos de soporte de la cubierta, cuyo ritmo de separacion sera igual o
multiplo entero de los correspondientes al soportal del edificio, en su caso, o de los huecos y estructura vertical
del mismo, en otro supuesto.

c) El cerramiento de antepecho de la galeria sera como se indica en el num. 2 del art. 5.30.

d) La cubricién de la galeria, alternativamente, podra realizarse con materiales resistentes distintos en
la teja y en bdveda, arcos o cualquier otra solucién constructiva, con las mismas condiciones de altura que las
del nim. 3 del art. 5.30 aunque referidas a la altura maxima de cornisa tedrica; cuidandose especialmente las
soluciones de encuentro con el tejado.

e) En ninglin caso se permitira acristalar o cerrar con ningiin medio o material el frente de la galeria,
salvo con esteras, lonas, persianas tradicionales y materiales no rigidos.

b. Este atico en galeria porticada podra ser sustituido por un sobrado cerrado, con huecos pequenos,

cuadrados o rectangulares con las mismas condiciones generales que la galeria.

c. En cualquier caso, el disefio y posibles soluciones de los aticos en galeria deberan respetar las
condiciones particulares de zona y ordenanzas graficas.

d. La altura maxima de la cumbrera asociada al faldon de la cubierta del atico, medida como la distancia
entre la cara superior del forjado de planta atico y la cara inferior de la cumbrera, no sera nunca
superior a 3,50 metros.

e. La ultima planta de un edificio podra resolverse mediante la aplicacion de las caracteristicas formales
reguladas en los apartados b) a €) del punto 1 de este articulo si la ordenanza de zona permite la
solucion de atico en galeria.

f. La planta de atico en galeria computa a efectos de edificabilidad al 100%.

10. Nueva redaccion del art. 5.38. Edificabilidad y sus indices.

a. Edificabilidad es la cuantia de la superficie maxima edificable que puede materializarse en una parcela
como resultado de la aplicacion de los parametros de ocupacion y altura maxima permitidos por el PE
en cada una de las zonas de ordenanza establecidas.

b. La altura maxima en numero de plantas permitida por el PE es la grafiada en sus planos de Ordenacién
y ordenanzas graficas que, en caso de duda en su interpretacion, prevaleceran sobre los grafiados
por el Plan General en el plano 06. Ordenanzas, alturas y ordenanza grafica en el ambito del PE del
Centro Histdrico. El atico tiene consideracion de planta a estos efectos.

c. Los aticos previstos en los planos de altura y representados con una «A» computaran a efectos de
edificabilidad de acuerdo con lo previsto en los articulos 5.29 y 5.31.4.

11. Nueva redaccion del art. 5.34. Balcones.

a. Se entiende por balcén la superficie en voladizo del forjado, exenta y horizontal, sobresaliente del
plano de fachada de las plantas o pisos de la edificacién y cerrada con antepecho o barandilla.

b. En los balcones volados sobre dominio publico de la calle, plaza o zona verde o que sobresalgan de
las alineaciones interiores o retranqueos en dominio privado, quedan prohibidos los antepechos de
fabrica o murete en cualquiera de las plantas, incluso aticos, autorizandose Unicamente las barandas,
barandillas hasta una altura maxima de 1,20 m sobre el nivel del suelo acabado del balcon. Quedan
prohibidos vidrios, celosias 0 materiales traslucidos. Las barandillas de los balcones seran de hierro,
de seccion sencilla de cuadradillo o redondo macizos sin adornos, o con nudo carcelero. Las repisas
de los balcones seran metalicas sin ménsula.

c. Los balcones sobre dominio publico sélo podran tener un vuelo de 0,45 m sobre la alineacion exterior
o0 interior de retranqueo. La suma toral de las longitudes de los mismos en tosa las plantas, incluso
aticos, sin contar la baja, no podra exceder de la tercera parte de la suma de longitudes en fachada
de todas las plantas del edificio.

d. En los balcones sobre dominio publico, la altura libre minima entre la rasante oficial de la acera y la
cara inferior del vuelo del balcon de planta primera sera de 3,10 m. para plantas bajas, salvo que se
pueda documentar, en la edificacion preexistente, una altura menor.

12. Nueva redaccion del art. 7.10. Fachadas: composicion y materiales.

a. Cuando la edificacién objeto de la obra afecte a la fachada y se encuentre contigua o flanqueada por
edificaciones objeto de proteccion individualizada, se adecuara la composiciéon de la nueva fachada
a las preexistentes, armonizando las lineas fijas de referencia de la composicion (cornisa, aleros,
impostas, vuelos, zdcalos, recercados, etc.) entre la nueva edificacion y las colindantes.

b. En todo caso, las soluciones de ritmos u proporcion entre los huecos y macizos en la composicion
de las fachadas, deberan adecuarse en funcion de las caracteristicas tipolégicas de la edificacion, del
entorno, y especificas de las edificaciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo impusiese.
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c. Las fachadas laterales y posteriores se trataran con condiciones de composicion y materiales similares
a los de la fachada principal.

d. En las obras que afecten a la planta baja, ésta debera armonizar con el resto de la fachada. A tal
efecto, el rasgado de huecos de los locales comerciales conservara el ritmo, anchura y proporciones
de los del resto del edificio, conservando los pafios ciegos su acuse en planta baja y con la misma
anchura o ritmo. Estrictamente se exigira esta norma cuando el local comercial se ubique en un edificio
existente sometido a proteccion ambiental por su entorno o por estar expresamente catalogado.

e. La eleccion de los materiales para la ejecucion de las fachadas se fundamentara en el tipo de fabricas
y calidad de los revestimientos, asi como en el despiece, textura y color de los mismos, en funcion de
los criterios de composicion y estéticos de cada zona. Las fachadas se construiran perfectamente con
materiales que exijan una conservacion minima, tanto en las fabricas como en las carpinterias, asi
como que no puedan desprenderse sus revestimientos.

f. En edificios no catalogados, podra procederse a la modificacion 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, y se atendran a las ordenanzas graficas si las hay.

g. Se podra autorizar el cerramiento o acristalamiento de terrazas existentes de acuerdo con las
determinaciones de un proyecto del conjunto de la fachada, que debera presentar la comunidad o el
propietario del edificio. En casos justificados podra el Ayuntamiento hacerse cargo de la elaboracion
de este proyecto de disefio de conjunto de fachada, repercutiendo su costo en las licencias
correspondientes.

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

. En edificios existentes, no cabra autorizar la instalacién de capialzados exteriores para persianas
enrollables o toldos; salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del inmueble para colocar
idéntica solucion en los huecos. En las plantas bajas comerciales se consentira, no obstante, con los
requisitos del punto 4.

j. No se admiten aparatos de aire acondicionado, evacuacion de humos y gases a fachadas.

k. Las puertas de contadores de agua y electricidad que se empotren en fachada deberan estar revestidas
exteriormente con los mismos materiales de fachada.

. El cableado de redes y acometidas de suministro de energia eléctrica, asi como de telefonia se
soterraran por la via publica.

13. Nueva redaccion del art. 7.12. Huecos y paramentos.

a. Las fachadas deberan componer los huecos de las plantas bajas con los del resto de los elementos,
no aceptandose reducciones de las jambas o machones en la planta baja superior al 50% de la
anchura de los de las plantas superiores.

b. Los huecos tenderan a hacerse verticales como corresponde a estructura de muros de carga, por
tanto la vertical de dimension mayor.

¢. Los machones contiguos a las medianerias seran al menos de la misma anchura que la de los huecos
que la limitan.

d. No se permitira la variacion de huecos de fachada en una misma planta en funcién del uso de la
estancia a la que sirve el hueco. Por lo tanto no se aceptaran composiciones que intercalen huecos
de menores dimensiones que los predominantes con el objeto de servir a una cocina, cuarto de bafo
0 iluminacion de escalera.

14. Nueva redaccion del art. 7.14. Otras condiciones estéticas.

- En aplicacion de los articulos 7.8, 7.9, 7.10, y 7.11 de las Normas, se permiten, de forma selectiva, los

siguientes elementos de fachada:

Cerramientos:

- Balcones con repisa metalica sin ménsula.

- Balcones con repisa de piedra.

- Barandillas metalicas, de hierro, con seccion de cuadradillo o redondo macizos sin adornos, o con nudo

carcelero.

- Buhardas solo en edificios catalogados que las tuvieren.

- Rejas carceleras.

- Solana abierta, solo en el caso que la ordenanza particular de zona la permitiera.

- Ventanillos en sobrado.

Cubiertas:

- Las cubiertas seran inclinadas.

- La pendiente maxima del faldén de cubierta sera del 30%.
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- EI material de acabado de la cubierta sera teja ceramica curva de color paja envejecida.

- Sélo seran admisibles dos tipos de cornisas: La primera se formara con tres hiladas de ladrillo macizo
prensado cuya altura total maxima sera de 15 cms. desde la cara superior del ultimo forjado y se permitira
sobresalir como maximo 25 cms. desde la fachada. La segunda se formara con una teja ceramica vuelta en
posicién horizontal sobre el ultimo forjado.

- Se prohiben las mansardas y buhardas en cubiertas, admitiéndose solo ventanas enrasadas con el
plano del faldén de cubierta y nunca situadas en el faldon inclinado hacia la fachada principal.

Fachadas:

- De piedra, empleando sillares o aplacados en despieces regulares y nunca de mamposteria vista.

- Encaladas. No se permitiran recercados de piedra (aplacados, sillarejos o sillares) en los huecos de
fachadas, salvo reposicion de existentes en edificaciones protegidas.

- Zbcalo y recercados de huecos siempre que sea caracteristico en su entorno y se documente su
existencia.

Cerramiento de Jardines privados:

- Seran tratados siguiendo el modelo de las vallas existentes, antiguos, de cualquiera de las zonas de
normativa. Se presentaran fotos de éstos anteriores.

Carpinteria:

- En edificacion de nueva planta, tanto unifamiliar como plurifamiliar, la carpinteria sera de madera.

- En rehabilitacion de edificios plurifamiliares la sustitucion parcial de la carpinteria se realizara conforme
al modelo predominante en todo el edificio.

- La rehabilitacion de vivienda unifamiliar que afecte a carpinteria exterior implicara obligatoriamente el
uso de carpinteria de madera en fachada.

15. Nueva redaccion art. 8.2. Complementos a estas Normas Particulares.

a. Las normas particulares de zona se complementan con el documento de ordenanzas Graficas y la
determinacion de las alturas indicadas en los planos de ordenacion, que permiten establecer las
condiciones de edificabilidad maxima tal y como se definen en el articulo 5.38. Edificabilidad y sus
indices.

b. Para todas las zonas de ordenanzas del ambito del PE del Centro Historico y prevaleciendo sobre lo
establecido en sus condiciones particulares, la posibilidad de construccion de sotanos sera la que
permitan las Normas de Proteccion Arqueoldgica reguladas en el articulo 3.6 del PE que se remite al
Articulo 13.11. Proteccion arqueoldgica del Centro Historico de Baeza, de las Normas Urbanisticas del
Plan General.

c. Con caracter general para las zonas de ordenanzas: Zonas 1, 2, 3, 4 y 5, y prevaleciendo sobre lo

establecido en los articulos 8.4, 8.5, 8.6, 8.7 y 8.8:

a. Se prohiben los semisétanos, aun cuando expresamente estuviesen autorizados en las condiciones
particulares de dichas zonas.

b. Las fachadas deberan responder a las condiciones establecidas en los articulos 7.10 a 7.14.
modificados por el Plan General.

c. Las tipologias plurifamiliares mantendran el nimero de viviendas preexistentes. En los casos de
sustitucion de vivienda unifamiliar por plurifamiliar, si asi lo permite la ordenanza de zona, no podra
superar las tres unidades por parcela.

d. En las areas incluidas en el ambito del PE y calificadas como Zona 6. Residencial Mixta, ademas de
las condiciones establecidas en el articulo 8.9.

1. Se permite lo previsto en el articulo 20.6. del Plan General anterior que establece Condiciones de

edificacion para las viviendas con fachada al Paseo de las Murallas.

Teniendo en cuenta la importancia que tiene la franja de parcelas con fachada al Paseo de Antonio
Machado, principalmente debido a las vistas proporcionadas hacia las afueras de la ciudad, y también con la
intencion de ofrecer unas dimensiones mas agradables en el recorrido del mismo, se establecen unos criterios
de retranqueo y altura especificos que se desarrollan en los puntos siguientes:

- En alineacion oficial se construira un cuerpo con 2 metros de altura libre de forjado en planta baja y
que significara la entrada, si se desea, a esta planta que no contara a efectos de edificabilidad ni numero de
plantas, siempre que se destine a usos de garaje y almacén.

- La alineacién de los edificios se desplazara 2,50 metros, de la que oficialmente se estipule, como se
aprecia en el grafico.

- El cuerpo de Unica planta previo a la edificacion estara construido con materiales nobles, en cuanto a
lo que es fachada, con piedra en sillar o mampuesto y madera en las puertas de cochera. Las entradas podran
ser de herreria calada.
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SEMISOTANO

2. Se prohiben:
- Cuerpos volados o miradores. Art. 5.35.
- Pasajes. Art. 5.37.
- Semisotano. Art. 5.26.
- Aticos en galeria (o solana) corrida. Art. 5.31.1.
e. En las areas incluidas en el ambito del PE y calificadas como Zona 7. Residencial unifamiliar, ademas
de las condiciones establecidas en el articulo 8.10, se establecen las siguientes:
1. Se prohiben:
- Cuerpos volados o miradores. Art. 5.35.
- Semisotano. Art. 5.26.

Articulo 11.13. Condiciones Particulares de la Zona de edificacion en Colonia.

A. Ambito de aplicacion y condiciones generales.

1. Zona de ordenanza incorporada por el Plan General sobre las colonias de chalets incluidas todas ellas
en el ambito del PE del Centro Histérico.

2. Por su interés urbanistico y su aportacién a la imagen urbana de Baeza se debe mantener la
tipologia urbana generada por una serie de conjuntos residenciales formados por viviendas unifamiliares que se
corresponden con actuaciones unitarias sobre los antiguos ejidos, datadas en los afios ‘60 y ‘60 del siglo XX.
Mas que una valoracion arquitectonica individualizada requieren medidas de conservacion del ambiente e imagen
urbana representada en las tipologias, alturas, retranqueos homogéneos a linderos, movimiento de la edificacion
y conservacion de espacios libres de parcela. Se identifican con las siglas “Col” y subindice correspondiente en
el plano 06 de Ordenanzas, Alturas y Ordenanzas graficas en el ambito del PE del Centro Histérico de Baeza.

3. A esta zona de ordenanza seran de aplicacion las condiciones generales de edificacion y uso
establecidas en las presentes Normas del Plan General.

B. Parcelacion.

1. La parcela minima de cada subzona sera la establecida en el cuadro siguiente.

Subzona Tipologia Sup. Parcela Min.
m2s
COL:1 Unif. Adosada y pareada 140
COL-2 Unif. Pareada 180
COL-3 Unif. Pareada 250
COL-4 Unif. Pareada 150
COL5 Unif. Pareada 280

2. Solo se admitiran segregaciones cuyo resultado respete el tamafo de parcela minima.
C. Edificabilidad.
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Las parcelas tendran una edificabilidad que no podra superar el resultado de multiplicar la superficie de
la parcela por los siguientes indices de edificabilidad.

Subzona Edificabilidad Max.
m?2t/m23s
COL1 1,4
COL-2 14
COL-3 1,4
CoL-4 1,4
COL-5 14

D. Situacion y Ocupacion.
1. La ocupacion maxima de la edificacion en parcela sera inferior al 80% de la superficie de la parcela.
2. La edificacion se localizara en la parcela siguiendo los siguientes criterios tipoldgicos.

Subzona Tipologia

COL:-1 Unif. Adosada y pareada
COL2 Unif. Pareada

COL-3 Unif. Pareada

CoL-4 Unif. Pareada

COL-5 Unif. Pareada

3. La edificacion se dispondra respetando los espacios libres privados grafiados en planos.
E. Alturas.

Se fija el nimero maximo de plantas en 2.

F. Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial unifamiliar.

2. Ademas del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados:

Lo previsto en el articulo 9.128 apartado 3 letras a, b, ¢, e y f.

3. El uso dotacional y los servicios administrativos publicos seran admisibles en todas las situaciones.

G. Condiciones Estéticas.

1. Las edificaciones seguiran la composicion, dimensién de huecos y tratamiento de fachadas
caracteristicos de cada unidad.

2. Las vallas exteriores guardaran las caracteristicas dimensionales, tratamiento y acabados de las
existentes.

Subseccién Segunda. Condiciones Particulares de la Zona Residencial mixto.

Articulo 11.14. Definicién.

Corresponde con areas donde la edificacion se desarrolla conjuntamente en vivienda unifamiliar y
plurifamiliar.

En las edificaciones que se sustituyan por vivienda plurifamiliar el nimero de viviendas resultante no
podra exceder del existente anteriormente. En el caso que la vivienda a sustituir fuera unifamiliar o bifamiliar el
numero maximo de viviendas del edificio plurifamiliar no superara las tres unidades de vivienda.

Las parcelas cuyo uso anterior fuera distinto del residencial tendran un nimero maximo de viviendas
resultante de dividir la superficie de la parcela entre 250 y a continuacion multiplicar el cociente sin decimales
por tres (3)

Articulo 11.15. Parcelacion.

1. Se considera como parcela minima la catastral, actualmente existente.

2. Las agregaciones de parcelas son libres. Cuando del resultado de agregaciones o la parcela original
tenga una superficie superior a 1.000 m?2 o tenga frente a una calle superior a los 20 m de longitud se redactara
un estudio de detalle que ordene el volumen de la nueva edificacién.

3. Las segregaciones de parcelas que se realicen, deberan dar como resultado nuevas unidades que
cumplan los siguientes requisitos:

- Fachada minima quince (15) m.

- Superficie minima doscientos cincuenta (250) m2.

- Profundidad minima 15 m.
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4. En ningun caso por la realizacion de agregaciones o segregaciones de parcelas actuales, se obtendran
aprovechamientos superiores a los otorgados a la parcela o parcelas iniciales.
5. Toda agregacion o segregacion estara sometida a licencia municipal.

Articulo 11.16. Condiciones de volumen.
1. Se establecen las siguientes condiciones generales:

Retranqueo Fachada (m) No
Retranqueo Lateral (m) No
Retranqueo Fondo (m) No
Ocupacion maxima - 100% P. B. salvo viviendas (75%)-
75% resto de plantas
. 2 plantas ;;17\?iviyen}j§s s
Edificabilidad (m2/m?2) 3 plantas 25 m2t/mes
4 plantas 3,25 m?t/m?3s
Alturas Segun planos
Fachada Minima (m) 7
Parcela Minima (m2) 100
Fondo Edificable (m) 15

2. Se podra compensar la edificabilidad total de la parcela en las distintas plantas establecidas, siempre
y cuando se trate de uso residencial (cuando la planta baja -normalmente- contenga un uso distinto, como es el
comercial, industrial, ..., no podra valerse de esta compensacion).

3. Se permiten sotanos de acuerdo con las especificaciones contempladas en las ordenanzas
generales.

Subseccion Tercera. Condiciones Particulares de la Zona Plurifamiliar en manzana

Articulo 11.17. Parcelacion.

1. Se considera como parcela minima la catastral, actualmente existente.

2. Las agregaciones de parcelas son libres. Cuando del resultado de agregaciones o la parcela original
tenga una superficie superior a 1.000 m? o tenga frente a una calle superior a los 20 m de longitud se redactara
un estudio de detalle que ordene el volumen de la nueva edificacion.

3. Las segregaciones de parcelas que se realicen deberan dar como resultado nuevas unidades que
cumplan los siguientes requisitos:

- Fachada minima quince [15] m.

- Superficie minima doscientos cincuenta (250) m2.

- Profundidad minima 15 m.

4. En ningun caso por la realizacion de agregaciones o segregaciones de parcelas actuales, se obtendran
aprovechamientos superiores a los otorgados a la parcela o parcelas iniciales.

5. Toda agregacion o segregacion estara sometida a licencia municipal.

Articulo 11.18. Edificabilidad.
Las parcelas tendran una edificabilidad que no podra superar el resultado de multiplicar la superficie de
la parcela por los coeficientes del siguiente cuadro.

Alturas asignadas a la parcela en | Coeficiente de edificabilidad
num. de plantas m2t/m?2s
2 1,6
3 2,4
4 3,2

En el supuesto de parcelas con distintas alturas la edificabilidad sera la siguiente:

1. Las parcelas en esquina con alturas diferentes en cada fachada dividiran la parcela en porciones
mediante el trazado de la bisectriz de los angulos que forman las fachadas en esquina. La edificabilidad de estas
parcelas sera el resultado de la suma de los productos de la superficie de cada porcion de parcela asi definida
por el coeficiente correspondiente a la altura de su fachada en el cuadro anterior.
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FACHADA CALLE DE MEMOR ALTURA

PORCION DE SUPERFICIE A LA QUE SE
APLICA EL COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD
DE LA CALLE DE MENOR ALTURA,

FACHADA CALLE DE MAYOR ALTURA

BISECTRIZ DEL ANGULO

PORCION DE SUPERFICIE A LA QUE SE
APLICA EL COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD
DE LA CALLE DE MAYOR ALTURA

2. Las parcelas con fachadas a dos calles con distintas alturas que no conformen esquina se determinara
mediante la division de la superficie en porciones mediante el trazado de la linea equidistante a las dos fachadas.
La edificabilidad de estas parcelas sera el resultado de la suma de los productos de la superficie de cada porcion
de parcela asi definida por el coeficiente correspondiente a la altura de su fachada en el cuadro anterior.

MEDIATRIZ, LINEA EQUIDISTANTE A
LOS DOS FACHADAS

PORCION DE SUPERFICIE A LA QUE SE
PPLICA EL COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD
DE L& CALLE DE MAYOR ALTURA

PORCION DE SUPERFICIE A LA GUE SE
APUICA EL COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD
DE LA CALLE DE MENOR ALTURA

FACHADA CALLE DE MAYOR ALTURA FACHADA CALLE DE MENCR ALTURA

3. Caso de parcela con tres fachadas.

FACHADA CALLE DE ALTURA 1

PORCION DE SUPERFICIE A L QUE SE
APLICA EL COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD
DE LA CALLE DE ALTURA 1

/BISECTRE DEL ANGULO 2-3

MEDIATRIZ, LINEA EQUIDISTANTE A
LOS DO FACHADAS ENFRENTADAS
FACHADA CALLE DE ALTURA, 2

BISECTRIZ DEL ANGULO 1-2

PORCION DE SUPERFICIE A LA QUE SE
WPLICA EL COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD
DE LA CALLE DE ALTURA, 2

PORCION DE SUPERFICIE A LA QUE SE
APLICA EL COEFICIENTE DE EDIFKCABILIDAD
DE LA CALLE DE ALTURA 3

FACHADA CALLE DE ALTURA 3
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El computo de edificabilidad se establecera de acuerdo con lo expresado en las definiciones generales
contenidas en las presentes Normas y se dispondra dentro de la parcela de acuerdo con las exigencias
establecidas sobre formacion de patios y organizacion de alturas.

La edificabilidad determinada seguin estas reglas tiene caracter de maximo aprovechamiento edificatorio
de la parcela pero su completo agotamiento queda condicionado por las condiciones de ocupacion y altura de
estas ordenanzas.

Articulo 11.19. Numero de plantas y su altura.

1. Se permitiran el numero de plantas que se sefialan en la documentacion grafica.

2. Cuando por aplicacion de las Normas contenidas en el apartado anterior, pudieran darse
inadecuaciones de edificios respecto de los colindantes, la Corporacion podra, puntualmente, incrementar el
numero de plantas a fin de posibilitar la adecuacion de la nueva edificacion a la existente o prevista, con las
siguientes limitaciones:

a. Tan solo se permitira un incremento de altura en aquellos casos en los que los solares colindantes
tengan un numero de plantas, ya edificada u otorgada por la Norma superior a las tres plantas (el
atico no cuenta como planta).

b. Tan solo se permitird cuando las diferencias en el nimero de plantas, entre el que es objeto de
incremento y uno de los colindantes, sea como minimo de dos plantas (el atico no cuenta como
planta)

c. El nimero de plantas a incrementar seran aquellas que igualen el asignado al edificio con el colindante
gue tenga menor nimero de plantas, sin contar el atico, toda vez que la unificacion de alturas debe
realizarse en el pafo de fachada.

d. El incremento de la altura no podra dar lugar al incremento de la edificabilidad asignada a la parcela.

3. Las manzanas localizadas entre la calle Maestro Jerdnimo y la muralla del Cerro del Alcazar
identificadas con una «e» en el plano de calificacién, la altura maxima de la edificaciéon es decir las cubiertas
(entendiendo la cumbrera de la misma) y las instalaciones o chimeneas construidas por encima de las mismas
no sobrepasaran la altura de la base de la muralla (entendiendo por muralla el conjunto de construcciones
defensivas formada por: muro, antemuro y camino de ronda, siendo el techo de la nueva construccion la cota
topografica la del camino de ronda o, en su defecto, la base del antemuro de la muralla).

Articulo 11.20. Situacion y Ocupacion.

a. La edificacion se localizara alineada a fachada. La fachada se dispondra sobre la linea de alineacion
fijlada en plano, ocupando ésta en su integridad.

b. La ocupacion en planta baja podra alcanzar hasta el 100% de la superficie de la parcela cuando el uso
de esa planta sea distinto al residencial.

c. La ocupacion en plantas altas no podra superar el 80% de la superficie de la parcela.

Articulo 11.21. Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial.

2. Ademas del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados:

- En las plantas bajas:

- Lo previsto en el articulo 9.128 apartado 3.

- En las plantas altas:

- Lo previsto en plantas bajas excepto talleres y comercio.

- Podran destinarse las plantas altas a comercio cuando el edificio se destine a uso exclusivo con esta
finalidad.

3. El uso dotacional y los servicios administrativos publicos sera admisible en todas las situaciones.

Subseccion Cuarta. Condiciones Particulares de la zona de edificacion unifamiliar en manzana

Articulo 11.22. Parcelacion.

1. Se considera como parcela minima la catastral, actualmente existente.

2. Las agregaciones de parcelas son libres. Cuando del resultado de agregaciones o la parcela original
tenga una superficie superior a 1.000 m?2 o tenga frente a una calle superior a los 20 m de longitud se redactara
un estudio de detalle que ordene el volumen de la nueva edificacién.

3. Las segregaciones de parcelas que se realicen deberan dar como resultado nuevas unidades que
cumplan los siguientes requisitos:

- Fachada minima siete [7] m.

- Superficie minima cien (100) m2,

- Profundidad minima 15 m.
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4. En ningun caso por la realizacion de agregaciones o segregaciones de parcelas actuales, se obtendran
aprovechamientos superiores a los otorgados a la parcela o parcelas iniciales.
5. Toda agregacion o segregacion estara sometida a licencia municipal.

Articulo 11.23. Edificabilidad.
Las parcelas tendran una edificabilidad que no podra superar el resultado de multiplicar la superficie de
la parcela por los coeficientes del siguiente cuadro.

Alturas asignadas a la parcela | Coeficiente de edificabilidad
en num. de plantas m2t/m?3s
Um-1. 2 1,75
Um 2 1,6
Um 2+atico 2,0
Um 3 2,4

En el supuesto de parcelas con distintas alturas la edificabilidad sera la siguiente:

1. Las parcelas en esquina con alturas diferentes en cada fachada dividiran la parcela en porciones
mediante el trazado de la bisectriz de los angulos que forman las fachadas en esquina. La edificabilidad de estas
parcelas sera el resultado de la suma de los productos de la superficie de cada porcién de parcela asi definida
por el coeficiente correspondiente a la altura de su fachada en el cuadro anterior.

FACHADA CALLE DE MENOR ALTURA

PORCIOM DE SUPERFICIE A LA QUE SE
APLICA EL COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD
DE LA CALLE DE MENOR ALTURA

FACHADA CALLE DE MAYOR ALTURA,

BISECTRIZ DEL ANGULO

PORCION DE SUPERFICIE A LA QUE SE
APLICA EL COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD
DE LA CALLE DE MAYOR ALTURA

2. Las parcelas con fachadas a dos calles con distintas alturas que no conformen esquina se determinara
mediante la division de la superficie en porciones mediante el trazado de la linea equidistante a las dos fachadas.
La edificabilidad de estas parcelas sera el resultado de la suma de los productos de la superficie de cada porcién
de parcela asi definida por el coeficiente correspondiente a la altura de su fachada en el cuadro anterior.

MEDIATRIZ, LINEA EQUIDISTANTE A
LOS DOS FACHADAS

PORCION DE SUPERFICIE A LA QUE SE
PLICA EL COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD
DE LA CALLE DE MAYOR ALTURA

PORCION DE SUPERFICIE A LA QUE 58
APLICA EL COEFICIENTE DE EDIFICARILIDAD
DE LA CALLE DE MEMNOR ALTURA

FACHADA CALLE DE MAYOR ALTURA FACHADA CALLE DE MENOR ALTURA
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3. Caso de parcela con tres fachadas.

FACHADA CALLE DE ALTURA 1

PORCION DE SUPERFICIE A LA QUE SE
APLICA EL COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD
DE LA CALLE DE ALTURA 1

BISECTRIZ DEL ANGULO 2-3

MEDIATRIZ, LINEA EQUIDISTANTE A
I~ LOS DOS FACHADAS ENFRENTADAS
FACHADA CALLE DE ALTURA, 2

\EIISEC'-'?IE DEL ANGULO 1-2
PORCION DE SUPERFICIE A LA QUE 5E
APLICA EL COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD
DE LA CALLE DE ALTURA 2

PORCION DE SUPERFICIE A LA QUE SE
APLICA EL COEFICIENTE DE EDIFKCABILIDAD
DE LA CALLE DE ALTURA 3

FACHADA CALLE DE ALTURA 3

El computo de edificabilidad se establecera de acuerdo con lo expresado en las definiciones generales
contenidas en las presentes Normas y se dispondra dentro de la parcela de acuerdo con las exigencias
establecidas sobre formacion de patios y organizacion de alturas.

La edificabilidad determinada seguin estas reglas tiene caracter de maximo aprovechamiento edificatorio
de la parcela pero su completo agotamiento queda condicionado por las condiciones de ocupacion y altura de
estas ordenanzas.

Articulo 11.24. Numero de plantas y su altura.
Se permitiran el numero de plantas que se sefialan en la documentacion grafica.

Articulo 11.25. Situacion y Ocupacion.

1. La edificacion se localizara alineada a fachada. La fachada se dispondra sobre la linea de alineacion
fijada en plano, ocupando ésta en su integridad.

2. La ocupacion en planta baja podra alcanzar hasta el 100% de la superficie de la parcela cuando el uso
de esa planta sea distinto al residencial.

3. La ocupacion en plantas altas no podra superar el 80% de la superficie de la parcela.

Articulo 11.26. Condiciones Particulares de Uso.
1. El uso determinado sera el residencial en tipologias unifamiliar y bifamiliar.
2. Ademas del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados:
- En las plantas bajas:
- Lo previsto en el articulo 9.128 apartado 3.
- En las plantas altas:
- Lo previsto en plantas bajas excepto talleres y comercio.
3. El uso dotacional y los servicios administrativos publicos sera admisible en todas las situaciones.

Subseccion Quinta. Condiciones Particulares de la zona de edificacion unifamiliar adosada

Articulo 11.27. Parcelacion.

1. Se considera como parcela minima la catastral, actualmente existente.

2. Las agregaciones de parcelas son libres.

3. Las segregaciones de parcelas que se realicen deberan dar como resultado nuevas unidades que
cumplan los siguientes requisitos:

- Fachada minima siete (7) m.

- Superficie minima ciento veinticinco (125) m2.

- Profundidad minima 15 m.

4. En ningun caso por la realizacion de agregaciones o segregaciones de parcelas actuales, se obtendran
aprovechamientos superiores a los otorgados a la parcela o parcelas iniciales.

5. Toda agregacion o segregacion estara sometida a licencia municipal.
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Articulo 11.28. Edificabilidad.

Las parcelas tendran una edificabilidad que no podra superar el resultado de multiplicar la superficie de
la parcela por los coeficientes del siguiente cuadro.

Alturas asignadas a la parcela | Coeficiente de edificabilidad
en num. de plantas m2t/m?2s
Ud-1 2 0,8
Ud-2 2 1
Ud-3 2 1,1
Ud-4 2 1,18
Ud-5 2 1,2

Articulo 11.29. Numero de plantas y su altura.
La altura maxima sera de dos plantas segun se sefiala en la documentacion grafica.

Articulo 11.30. Situacion y Ocupacion.

1. La edificacién se localizara alineada a fachada o siguiendo los retranqueos del frente de calle donde
se localice. En los frentes de calle donde se localicen lineas de edificacion el retranqueo sera obligatorio.

2. La edificacion debera disponerse ocupando las medianeras laterales.

3. La ocupacion en planta no podra superar el 80% de la superficie de la parcela.

4. Sera obligatorio un retranqueo de la edificacion de al menos tres (3) m del lindero trasero de la
parcela, salvo construcciones auxiliares que no podran tener mas de 2,70 m de altura.

Articulo 11.31. Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial unifamiliar.

2. Ademas del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados:

- Lo previsto en el Articulo 9.128 apartado 3 letra a.

3. El uso dotacional y los servicios administrativos publicos sera admisible en todas las situaciones.

Articulo 11.32. Condiciones Estéticas.

1. Las parcelas estaran separadas del viario publico por una valla que tendra una altura maxima de 2,5 m.

2. En todos lo casos estara compuesta por un elemento de fabrica de altura maxima 1,30 m que quedara
recubierto con material pétreo, ladrillo o recubierto por tratamientos superficiales como revocos, tratamiento
monocapa, etc.

3. Por encima de esta altura y hasta la altura maxima se podra levantar una valla o reja, que permita la
vision, y a la que podra adosarse tratamientos vegetales.

Subseccion Sexta. Condiciones Particulares de la zona de edificacion unifamiliar pareada

Articulo 11.33. Parcelacion.

1. Se considera como parcela minima la catastral, actualmente existente.

2. Las agregaciones de parcelas son libres.

3. Las segregaciones de parcelas que se realicen deberan dar como resultado nuevas unidades que
cumplan los siguientes requisitos:

- Fachada minima siete (7) m.

. - Superficie minima ciento veinticinco (125) m2.

- Profundidad minima 15 m.

4. En ningun caso por la realizacion de agregaciones o segregaciones de parcelas actuales, se obtendran
aprovechamientos superiores a los otorgados a la parcela o parcelas iniciales.

5. Toda agregacion o segregacion estara sometida a licencia municipal.

Articulo 11.34. Edificabilidad.

Las parcelas tendran una edificabilidad que no podra superar el resultado de multiplicar la superficie de
la parcela por los coeficientes del siguiente cuadro.

Alturas asignadas a la parcela Coeficiente de edificabilidad
en num. de plantas m2t/m?2s

2 1,2
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Articulo 11.35. Numero de plantas y su altura.
La altura maxima sera de dos plantas segln se sefiala en la documentacion grafica.

Articulo 11.36. Situacion y Ocupacion.

1. La edificacién se localizara alineada a fachada o siguiendo los retranqueos del frente de calle donde
se localice.

2. La edificacion se adosara a lindero lateral en el que se sitte la edificacién colindante. Al lindero
opuesto se separara un minimo de 3 m.

3. La ocupacion en planta no podra superar el 80% de la superficie de la parcela.

Articulo 11.37. Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial unifamiliar.

2. Ademas del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados: Lo previsto en el
articulo 9.128 apartado 3 letra a, b y f.

3. El uso dotacional y los servicios administrativos publicos sera admisible en todas las situaciones.

Articulo 11.38. Condiciones Estéticas.

1. Las parcelas estaran separadas del viario publico por una valla que tendra una altura maxima de 2,5 m.

2. En todos lo casos estara compuesta por un elemento de fabrica de altura maxima 1,30 m que quedara
recubierto con material pétreo, ladrillo o recubierto por tratamientos superficiales como revocos, tratamiento
monocapa, etc.

3. Por encima de esta altura y hasta la altura maxima se podra levantar una valla o reja, que permita la
vision, y a la que podra adosarse tratamientos vegetales.

Subseccion séptima. Condiciones Particulares de la zona de edificacion unifamiliar aislada

Articulo 11.39. Parcelacion.

1. Se considera como parcela minima la catastral, actualmente existente.

2. Las agregaciones de parcelas son libres.

3. Las segregaciones de parcelas que se realicen deberan dar como resultado nuevas unidades que
cumplan los siguientes requisitos:

- Fachada minima quince (15) m.

- Superficie minima setecientos (700) m2.

- Profundidad minima 30 m.

4. En ningun caso por la realizacion de agregaciones o segregaciones de parcelas actuales, se obtendran
aprovechamientos superiores a los otorgados a la parcela o parcelas iniciales.

5. Toda agregacion o segregacion estara sometida a licencia municipal.

Articulo 11.40. Edificabilidad.
Las parcelas tendran una edificabilidad que no podra superar el resultado de multiplicar la superficie de
la parcela por los coeficientes del siguiente cuadro.

Alturas asignadas a la parcela | Coeficiente de edificabilidad
en num. de plantas m2t/m?2s
Ua-1 2 0,2621
Ua-2 2 0,273
Ua-3 2 0,281
Ua-4 2 0,3
Ua-5 2 0,35

Articulo 11.41. Numero de plantas y su altura.
La altura maxima sera de dos plantas segun se sefiala en la documentacion grafica.

Articulo 11.42. Situacion y Ocupacion.

1. La edificacion se localizara aislada en la parcela.

2. La edificacion tendra un retranqueo minimo de 6 m a fachada y 4 m a linderos lateral y trasero.
3. La ocupacion en planta no podra superar el 35% de la superficie de la parcela.
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4. Las parcelas constituidas con anterioridad a la entrada en vigor del Plan y que tuvieran fachada
inferior a quince metros podran retranquearse de los linderos laterales 4 m.

5. Las parcelas Uab localizadas en la zona del Paseo de las Montalvas podran adosar a lindero trasero
construcciones tipo trastero, almacén de herramientas de jardin o gallineros, cuya ocupacion en planta no
superara el 0,5% de la superficie de la parcela.

Articulo 11.43. Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial unifamiliar.

2. Ademas del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados: Lo previsto en el
Articulo 9.128 apartado 3 letra a, b, e y f.

3. El uso dotacional y los servicios administrativos publicos sera admisible en todas las situaciones.

Articulo 11.44. Condiciones Estéticas.

1. Las parcelas estaran separadas del viario publico por una valla que tendra una altura maxima de 2,5 m.

2. En todos lo casos estara compuesta por un elemento de fabrica de altura maxima 1,30 m que quedara
recubierto con material pétreo, ladrillo o recubierto por tratamientos superficiales como revocos, tratamiento
monocapa, etc.

3. Por encima de esta altura y hasta la altura maxima se podra levantar una valla o reja, que permita la
vision, y a la que podra adosarse tratamientos vegetales.

Subseccién Octava. Condiciones Particulares de la zona de edificacién en poblado de colonizacion

Articulo 11.45. Ambito de aplicacion.

Esta ordenanza pretende mantener los valores de tipologia, proyecto unitario e imagen urbana del
Poblado de Colonizacion original de Puente del Obispo. Se aplicara en las manzanas grafiadas con las siglas
«po» en el plano de Ordenacion completa del nucleo.

Este poblado de colonizacion, de la segunda mitad del siglo XX y enclavado junto al puente histérico del
s. XVI, es una actuacion planificada que presenta una ordenacion urbana racionalista con un ensanche ortogonal
y regular que incorpora una traza diagonal reflejando la margen del rio.

La estructura urbana original la componen un conjunto de manzanas de viviendas unifamiliares de
caracter rural que se agrupan configurando una red de espacios publicos jerarquizados a partir de dos plazas,
la de la Iglesia y plaza de las oficinas principales, y la calle que enlaza ambas. Internamente la red de calles
secundarias y los callejones de acceso a los corrales traseros a las viviendas completan la malla de espacios
publicos. Situado al borde del Guadalquivir destacan por su valor paisajistico las vistas que ofrece el nucleo
desde la carretera, donde a la imagen del puente historico se superponen el orden de volumetria y composicion
del conjunto del caserio.

Articulo 11.46. Condiciones de parcelacion.

1. Se mantiene la estructura parcelaria original por lo que quedan prohibidas las agregaciones y
segregaciones. Solo se admitiran aquéllas que, justificadamente, pretendan recuperar el estado inicial.

2. En la manzana configurada entre la Parroquia y la calle Obispo Alonso Suarez, la parcela minima se
fijla en 200 m2 con frente minimo de 12 metros.

Articulo 11.47. Condiciones de posicion y forma de la edificacion.

1. La edificacion seguira el patron de vivienda unifamiliar entre medianeras con frente a una o dos calles
segun la configuracion original de la manzana.

2. La edificacion se alinea a la fachada principal, localizandose los espacios libres de parcela hacia la
calle trasera.

Articulo 11.48. Altura.

1. En funcion de las alturas originales, se diferencian parcelas con 1 o 2 plantas de altura maxima,
segun se grafia en el plano de ordenacion completa.

2. En parcelas donde se permite una altura maxima de 2 plantas, estos volumenes se dispondran
respetando las lineas de movimiento grafiadas en planos. El resto de la parcela puede edificarse en una planta
respetando las condiciones de ocupacion y edificabilidad maxima.

3. No se permiten semisotanos ni aticos bajo cubierta.
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Articulo 11.49. Condiciones de Ocupacion y Edificabilidad maximas.
La edificacion localizada en las parcelas seguira los siguientes parametros de ocupacion y edificabilidad
maxima en funcion del nimero de plantas que tenga asignada la parcela.

Parcelas Altura Ocupacion Edificabilidad
Maxima Maxima Maxima
% m2t/m23s
2 plantas 75% 1,00
1 planta 80% 0,80

Articulo 11.50. Condiciones estéticas y de conservacion de las caracteristicas formales del poblado.

Al objeto de procurar la conservacion de las edificaciones originales del poblado de colonizacion asi
como sus valores arquitectonicos y de imagen urbana unitaria:

1. Los tipos de cubiertas, acabados de fachada y elementos compositivos, asi como los soportales y
restantes elementos caracteristicos (carpinterias, rejerias, etc.) mantendran las soluciones originales del poblado
0 se adecuaran a ellas siguiendo las pautas de la edificacion original. A estos efectos:

a. Se mantendran los materiales de acabados y texturas originales.

b. Las fachadas seran de color blanco, caracteristico del poblado.

c. Las cubiertas seran inclinadas con acabado de teja ceramica curva.

d. Cualquier ampliacion de una vivienda original debera integrarse en el conjunto aunque diferenciandose

de forma sutil de la construccion original.

e. Se prohibe el uso de materiales discordantes como los zécalos de elementos ceramicos o de piedra
artificial, los prefabricados ornamentales de hormigon y yeso, los recercados de ladrillo en ventanas
o el ladrillo visto en fachadas; las cubiertas de materiales distintos a la teja ceramica curva sin
emboquillar, y, en ningun caso, cubiertas de chapa metalica, fibrocemento o Uralita, al igual que
aleros realizados por ampliacion del propio forjado, dando pie a realizar soluciones de gran sencillez,
racionalidad y economia.

f. Las carpinterias exteriores mantendran el color y texturas similares a las originales del poblado.

g. No se permite el uso de persianas enrollables, admitiéndose sélo sistemas de oscurecimiento con
persianas tradicionales de madera.

h. Los cerramientos de parcela y las tapias de los patios deberan mantener la altura y materiales de los
existentes.

i. Se prohibe la instalacién de aparatos de aire acondicionado en fachadas exteriores, debiendo
disponerse de forma que no sean visibles desde la via publica.

j. Los accesos de vehiculos se integraran en la composicion arquitectonica del poblado, permitiéndose
su apertura exclusivamente en las calles de servicio a las que se abren las fachadas traseras de las
parcelas. Excepcionalmente, en caso de no existir la posibilidad de apertura hacia calle de servicio,
se permitira la integracion del garaje en la fachada principal si la solucién garantiza una composicion
coherente con el disefio arquitectonico original.

Articulo 11.51. Proteccién especifica de elementos singulares del poblado.

Ademas de las condiciones estéticas y de conservacion de las edificaciones previstas en el articulo

anterior y al objeto de proteger los elementos arquitectdnicos y de urbanizacion originales:

a. No se permitira la demolicién de edificaciones originales existentes, a menos que se justifique
mediante expediente de ruina.

b. Se protegen expresamente todos los edificios singulares del poblado: Iglesia Parroquial de Santa
Teresa de Jesus, Ayuntamiento, Oficinas Municipales y soportales de la Plaza de San Isidro. Las
obras admisibles en estos elementos seran aquellas tendentes a poner en valor las caracteristicas
arquitectonicas con la mayor fidelidad al disefio original.

c. En el caso de viviendas que disponen de soportales, éstos deberan ser conservados, quedando
expresamente prohibido su cegado o supresion asi como la incorporacion de su uso a la propia
vivienda.

d. Se protegen los elementos de urbanizacion del poblado tales como pavimento y mobiliario originales,
asi como el arbolado, las fuentes y abrevaderos.

Articulo 11.52. Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial unifamiliar.

2. Ademas del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados:
a. Lo previsto en el articulo 9.128 apartado 3.
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b. El uso dotacional y los servicios administrativos publicos sera admisible en todas las situaciones.
Subseccion Novena. Condiciones Particulares de la Zona Terciaria

Articulo 11.53. Condiciones Particulares de Parcelacion.
Las parcelas edificables seran las existentes a la entrada en vigor del presente Plan o las resultantes del
planeamiento de desarrollo previsto por este Plan, no permitiéndose agregaciones ni segregaciones.

Articulo 11.54. Separacién a Linderos.

1. Para las parcelas incluidas en la categoria T-1 con caracter general las edificaciones se adosaran
a los linderos laterales si las edificaciones colindantes preexistentes estuvieran adosadas y la fachada se
localizara sobre la alineacion exterior. En el supuesto que las edificaciones colindantes presentaran retranqueos
la edificacion se ajustara a esas condiciones

2. Para las parcelas incluidas en la categoria T-2. Se asumen las lineas de edificacién consolidadas a
la entrada en vigor del presente Plan. En el caso de que se produzcan ampliaciones de superficie ocupada, las
nuevas edificaciones se separaran H/2 de todos los linderos, con un minimo de cinco (5) metros. En los ambitos
sometidos a estudios de detalle sera la figura de planeamiento la que determine la colocacion del volumen
respecto a linderos y alineaciones.

Articulo 11.55. Ocupacién sobre Rasante.
La ocupacion maxima de la parcela por la edificacion sera el setenta y cinco (75%) por ciento de la
superficie de la parcela neta.

Articulo 11.56. Edificabilidad neta.
La superficie maxima edificable sera el resultado de multiplicar la superficie neta de la parcela por un
coeficiente de edificabilidad que figura en el siguiente cuadro:

Alturas asignadas a la parcela en|Coeficiente de edificabilidad
num. de plantas m2t/m?3s
2 1,5
3 2,25
4 2,5
5 2,75

Articulo 11.57. Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el de Centros y Servicios Terciarios.

2. Se permiten los usos pormenorizados indicados en el articulo 9.147.

3. Las parcelas identificadas con la letra H en el plano de Ordenacion Completa deberan destinarse
exclusivamente al uso hospedaje.

4. El uso dotacional y los servicios administrativos publicos sera admisible en todas las situaciones.

Subseccion décima. Condiciones Particulares de la Zona Industrial

Articulo 11.58. Parcelacion.
1. La parcela minima es la existente en el actual parcelario
2. Se admiten segregaciones que den como resultado parcelas con las siguientes caracteristicas:

Tipo Superficie minima de parcela en m? Frente minimo de parcela en m
Tipo 1 300 10
Tipo 2 140 75
Tipo 3 1.000 20

3. Las segregaciones que se realicen tendran en cuenta la edificabilidad ya existente en la parcela. El
acto de la segregacion estara sometido a la previa obtencion de la licencia municipal de obras.
4. Las agregaciones seran libres.

Articulo 11.59. Altura y numero de plantas.
1. La altura, medida desde el acerado, en el punto mas desfavorable, hasta el plano de arranque de
las cerchas, no superara los siete cincuenta (7,50) m. La Corporacion podra, ante situaciones especiales,
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permitir alturas superiores a la indicada en el apartado anterior, siempre que sean necesarias para el proceso de
fabricacion que en su interior se vaya a instalar.

2. En la altura fijada en el apartado anterior se podran construir un maximo de dos (2) plantas.

3. La altura minima no sera inferior a 4,50 metros en naves de una planta.

4. En ningun caso una topografia adversa en la parcela, posibilitara una altura superior a la indicada en
los puntos anteriores.

Articulo 11.60. Edificabilidad.
1. Las parcelas Tipo 1y Tipo 2 tendran una edificabilidad maxima de uno con seis (1,6) m%/mz2,
2. Las parcelas Tipo 3 tendran una edificabilidad maxima de un (1) m2/m2.

Articulo 11.61. Situacion.

1. Las edificaciones localizadas en las parcelas Tipo 1 y Tipo 2, se adecuaran a las alineaciones marcadas
en la documentacion grafica, podran ocupar el 100% de la parcela localizando su fachada sobre la alineacion del
viario y tapado las medianeras laterales.

2. Las edificaciones localizadas en las parcelas Tipo 3 se localizaran aisladas en parcela. La edificacion
se retranqueara un minimo de 4 m a los linderos laterales y de 10 m al frente de parcela.

Articulo 11.62. Condiciones estéticas.

1. Las naves deberan presentar fachada a la calles de acceso.

2. Las cubiertas no tendran presencia en el espacio publico mediante la formacion de antepechos o
alfeizar que no podran superar los 2 m por encima del arranque de las cerchas o forjado de cubierta. Las
cubiertas inclinadas en ningun caso tendran una pendiente superior a 15° grados sexagesimales.

3. Las fachadas con frente a espacio publico deberan tener tratamientos superficiales mediante revocos,
revestimientos pétreos, revestimientos de paneles en sus diferentes terminaciones que aseguren una presencia
digna de la edificacion.

4. Los elementos de aires acondicionados e instalaciones deberan situarse en cubierta y quedar ocultos
de la vision desde el espacio publico mediante la construccion de castilletes, antepechos o celosias.

5. Las naves no podran presentar medianeras sin huecos al resto de los suelos urbanos, urbanizables o
no urbanizables.

Articulo 11.63. Uso.
1. Los usos permitidos son los relativos a:

Tipo 1 - Industria y almacenamiento en general.
- Industria y Servicios Avanzados.
Tipo 2 - Talleres artesanales y pequeria industria.

- Almacenaje de aperos y material agropecuario.
- Mantenimiento del automovil.

Tipo 3 - Industria y almacenamiento en general.
- Industria y Servicios Avanzados.
Tipo 4. - Parcelas del antiguo sector S-18 Poligono de la Escaleruela.
2. Ademas del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados:
- Comercio.
- Oficinas.

3. El uso dotacional y los servicios administrativos publicos sera admisible en todas las situaciones.
Subseccion decimoprimera. Condiciones Particulares de las Areas de Planeamiento incorporado (API)

Articulo 11.64. Condiciones generales.
Las parcelas en el interior de areas designadas como areas de planeamiento incorporado se edificaran
de acuerdo con los criterios y parametros contenidos en el planeamiento de detalle que ordeno esa area.

Subseccion decimosegunda. Condiciones Particulares de la zona de Dotaciones

Articulo 11.65. Delimitacion y Subzonas.
Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano
de Ordenacién Completa. Calificacién, Alineaciones, Rasantes y Alturas con la categoria de uso dotacional
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estableciéndose las siguientes subzonas dotacional privado o publico correspondientes a distintos usos
pormenorizados: Dp- Equipamiento Deportivo, Do- Equipamiento Educativo, S- Servicios de Interés Publico y
Social, De- dotaciones especiales. En las parcelas que no se identifica un uso concreto podra destinarse a
cualguiera de los usos dotacionales establecidos

Articulo 11.66. Condiciones Particulares y de Edificacion.

1. Las condiciones de aplicacion seran las establecidas en el Titulo VIIl: Normas Generales de Usos. Uso
Dotacional y Servicios Publicos Articulo 9.176 y siguientes de las presentes Normas.

2. Las parcelas dotacionales privadas que tuvieran una edificabilidad asignada por el planeamiento de
desarrollo anterior no podran superarla.

3. Las parcelas dotacionales en suelo urbano consolidado tendran la edificabilidad que corresponda
segun la ordenanza de la zona donde se localicen.

Subseccion decimotercera. Condiciones Particulares de las parcelas de gasolineras y estaciones de servicio

Articulo 11.67. Definicion y aplicacion.

1. Comprende esta zona las areas ocupadas o destinadas a ocuparse con edificaciones para uso de
estaciones de servicio y unidades de suministro de venta de carburantes, es decir, actividades relacionadas con
el suministro directo al publico de combustibles hidrocarburantes, pudiendo ademas brindar otros servicios o
suministros para vehiculos.

2. Estas condiciones particulares, ademas de las establecidas en el Articulo 9.146 se aplicaran en las
manzanas o areas asi identificadas en los Planos de Ordenacion Pormenorizada Completa.

Articulo 11.68. Condiciones particulares de parcelacion.
Las parcelas edificables seran las constituidas a la entrada en vigor del Plan General, no permitiéndose
ninguna nueva agregacion o segregacion de parcelas.

Articulo 11.69. Condiciones particulares de posicion y forma de los edificios.

1. Alineacion exterior. La alineacion exterior es la sefialada en los Planos de Ordenacién Pormenorizada
Completa, vendra marcada en todos los casos con elementos fisicos que garanticen una adecuada integracion
ambiental con la trama urbana circundante, y que no podran sobrepasar los sesenta (60) centimetros de altura.

2. Separacién a Linderos. Se admiten las edificaciones medianeras y alineadas a vial que estuvieran
construidas con anterioridad a la aprobacion definitiva del presente Plan. Las nuevas edificaciones e instalaciones
se separaran, como minimo, seis (6) metros de todos los linderos de la parcela.

3. Ocupacion. La maxima ocupacion vendra determinada por la separacion a linderos establecida en
el punto 2 anterior y en ninglin caso podran las edificaciones permitidas superar el cuarenta por ciento (40%)
de la superficie de la parcela. Bajo rasante podra ocuparse el cien por cien (100%) de la superficie maxima
comprendida por el perimetro de la ocupacion sobre rasante. Todas las actividades relacionadas con la Estacion
de Servicio y destinos complementarios deberan desarrollarse dentro de la parcela, aun las vinculadas con las
maniobras de los vehiculos, no admitiéndose en ningun caso la ocupacion de las aceras ni de las calzadas.

4. Edificabilidad. La maxima edificabilidad para las edificaciones e instalaciones cubiertas sera de 0,35
metros cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo., con las siguientes particularidades:

a. Si cuenta con una superficie mayor de dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados de parcela,
el indice de edificabilidad anterior se aplicara a los primeros dos mil quinientos (2.500) metros
cuadrados, y a los restantes, 0,15 metros cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo.

b. En parcelas existentes con superficie inferior a mil (1.000) metros cuadrados, la edificabilidad sera de
0,40 metros cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo.

5. Altura. Las construcciones se desarrollaran con caracter general en una sola planta de altura,

pudiendo, si asi lo estableciera la ordenanza de la zona, autorizarse una segunda planta, que no podra ocupar
mas del cincuenta por ciento (50%) de la primera.

Articulo 11.70. Condiciones particulares de estética.

1. La estética de las construcciones e instalaciones debera garantizar su integracion con el entorno en
gue se situen y todos sus paramentos deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad sean como los de las
fachadas.

2. La altura de la cubierta no podra ser inferior a cuatro (4) metros ni superior a siete (7) metros.

Las alturas maximas y minimas establecidas anteriormente se mediran a partir del nivel de la acera en
el punto medio del frente de la parcela y hasta la parte superior de la cubierta o hasta la mitad de la altura de la
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misma si ésta fuera inclinada o curva. En los casos en que por las caracteristicas propias del terreno, la altura
de las cubiertas no se pueda determinar en la forma establecida anteriormente, el Ayuntamiento podra resolver
la altura que corresponda aplicar a las cubiertas.

3. Se prohiben los cuerpos y elementos salientes.

4. En ninglin caso la proyeccion de la cubierta podra sobresalir del limite fijado por la alineacién oficial
de la calle.

5. En todos los casos el disefio de las cubiertas debera armonizar con el entorno urbano arquitectonico,
evitando generar impactos negativos en el mismo.

6. Se dedicara a jardin arbolado por lo menos el quince por ciento (15%) de la superficie de parcela libre
de edificacion.

Articulo 11.71. Condiciones particulares de Uso.
1. El uso pormenorizado sera de estaciones de servicio y puntos de venta de carburantes.
2. Se admiten como compatibles los siguientes usos pormenorizados:
a. Del uso pormenorizado Industrial y Almacenamiento:
- Talleres de mantenimiento del automovil, en las condiciones establecidas en el articulo 9.143 de las
presentes Normas.
b. Del uso pormenorizado Servicios Terciarios:
- Comercio, en la categoria de pequefio comercio.
c. Espacios Libres, uso dotacional, viario y transportes e infragstructuras basicas.

Subseccién Decimocuarta. Condiciones Particulares de la zona de ordenacion de la parcela de instalaciones del
Ministerio de Defensa: Academia de la Guardia Civil

Articulo 11.72. Ambito de aplicacion.

Estas condiciones seran de aplicacion en la parcela asi grafiada en el Plano de Ordenacion Completa
del nucleo de Baeza. La parcela sera indivisible y debera mantener el uso actual. En caso de preverse otro uso
distinto sera precisa una Innovacién del Plan General.

Articulo 11.73. Condiciones de uso.
Se admitiran todas aquellas instalaciones necesarias para el normal desarrollo de la actividad, incluidos
aquellos usos docentes, administrativos, deportivos y residenciales propios de la Institucion.

Articulo 11.74. Condiciones de edificabilidad, ocupacién y altura.

1. No se fija una edificabilidad ni ocupacién maxima, si bien, en caso de preverse nuevas edificaciones
gue supongan un aumento superior al 20% de la edificabilidad actual sera precisa la redaccion de un Plan
Especial al objeto de garantizar que las nuevas edificaciones se integren visual y paisajisticamente en la ciudad.

2. Las edificaciones tendran una altura maxima de 3 plantas.

3. Las zonas escarpadas de la parte sur y sureste de la parcela, no podran ser objeto de instalaciones
cubiertas o residencia, debiendo realizarse un tratamiento paisajistico de la ladera. Como parte de este
tratamiento podra realizarse un aparcamiento construido.

Articulo 11.75. Aparcamientos.

Para satisfacer las necesidades de aparcamiento que genera este uso en la ciudad, se deben prever
zonas de aparcamiento en el interior de la parcela. Estos se localizardn en las zonas donde ocasionen menor
impacto visual por lo que se evitaran grandes superficies ocupadas por marquesinas o elementos de cubricion,
procurandose que dichas cubiertas sean resueltas con elementos vegetales e integradas en el conjunto. En el
interior del recinto se debera prever un estacionamiento con al menos 1.000 plazas.

Articulo 11.76. Espacios libres de edificacion.

Al objeto de mejorar las condiciones de integracion visual de este uso en la ciudad se recomienda el
tratamiento mediante ajardinamientos y plantaciones arboladas de los espacios libres interiores del complejo,
especialmente las zonas escarpadas del interior de la parcela y el entorno de los distintos pabellones, siendo
aconsejable su arbolado o forestacion adecuada. Los elementos de cerramiento de la parcela deben resolverse
de forma unitaria y con materiales adecuados a la imagen urbana de Baeza.
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Subseccion Decimoquinta. Condiciones Particulares de la zona de Transportes, Servicios Urbanos e
Infraestructuras

Articulo 11.77. Delimitacion.
Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano
de Ordenacion Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas con las letras |U.

Articulo 11.78. Condiciones Particulares y de Edificacion.
Las condiciones de aplicacion seran las establecidas en el Titulo VIII: Normas Generales de Usos. Uso
Transporte e Infraestructuras Urbanas Basicas Articulo 9.188 y siguientes de las presentes Normas.

Subseccién Decimosexta. Condiciones Particulares de la zona de Espacios Libres

Articulo 11.79. Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano
de ordenacion Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas con la categoria de uso Espacios Libres
estableciéndose los siguientes usos pormenorizados: Parques, Jardines y Plazas y Areas de Ocio.

Articulo 11.80. Condiciones Particulares y de Edificacion.
Las condiciones de aplicacién seran las establecidas en el Titulo VIIl: Normas Generales de Usos.
Capitulo Séptimo. Uso Espacios Libres, articulo 9.184 y siguientes de las presentes Normas.

Seccion 5. Programacion de las Areas de Reforma Interior y de la edificacion de solares en el Suelo Urbano
Consolidado

Articulo 11.81. Programacion de las Areas de Reforma Interior.

En el caso de que se delimiten Areas de Reforma Interior en el suelo urbano consolidado no previstas en
el Plan General, el Plan Especial o planeamiento de desarrollo que se determine establecera la programacion y
condiciones necesarias para la gestion y ejecucion de las actuaciones previstas.

Articulo 11.82. Edificacién de solares.

4. Sobre las parcelas de suelo urbano consolidado, habiéndose cumplido todos los deberes legales
exigibles y permitiendo el Plan su actuacién en régimen de actuaciones edificatorias, se podra solicitar y obtener
licencias asi como realizar las construcciones en las condiciones que determina el Plan segin se establece
en el Articulo 2.6 de éstas Normas. En el caso de que la parcela tenga la condicion de solar por no hallarse
construida o encontrase la edificacion en ruina, debera solicitarse licencia de edificacion en los plazos legalmente
establecidos y edificar los solares en el plazo establecido en la licencia.

5. EI Ayuntamiento incorporara al Registro Municipal de Solares los solares y edificios en ruina del suelo
urbano consolidado que no hayan cumplido con las anteriores obligaciones.

CAPITULO Il
La Ordenacion del Suelo Urbano no Consolidado

Seccion 1. Determinaciones que Configuran la Ordenacion Estructural del Suelo Urbano No Consolidado
Incluido en Areas

_ Articulo 11.83. Determinaciones de Ordenacion Estructural del Suelo Urbano No Consolidado Incluido
en Areas.
De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.1.A.d) de la LOUA, configuran la ordenacion estructural del
suelo urbano no consolidado incluido en sectores de planeamiento las siguientes determinaciones:
1. El establecimiento del uso global.
2. La fijacion de la densidad maxima.
3. El sefialamiento de la edificabilidad maxima.

Articulo 11.84. Alcance de la Determinacion de los Usos Globales.
1. El presente Plan determina para cada uno de los sectores delimitados en el suelo urbano no
consolidado, el uso global a que debera destinarse el suelo y la edificacion dentro de la misma.
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2. A estos efectos, se considera como uso global aquel al que mayoritariamente debera destinarse el
suelo y la edificacion en el ambito delimitado.

3. Ademas del uso global, el presente Plan determina para cada sector los usos compatibles, autorizables
y prohibidos. El alcance de cada uno de estos tipos de usos es el que se define en el Titulo VIIl, Normas Basicas
de la Edificacion y Usos.

4. Los Planes Parciales que desarrollen la ordenacion pormenorizada de los distintos sectores del
suelo urbano no consolidado, deberan establecer los usos pormenorizados permitidos de acuerdo con las
determinaciones estructurales del presente capitulo.

Articulo 11.85. Alcance de la Determinacion de la Densidad Maxima.

1. El presente Plan determina para cada uno de los sectores delimitados en el suelo urbano no
consolidado la densidad poblacional maxima posible a alcanzar en su desarrollo y ejecucion.

2. La densidad poblacional maxima se determina en el presente mediante el sefialamiento del nimero
maximo de viviendas edificables en el ambito delimitado y el establecimiento de la superficie Util minima
admisible de las viviendas.

Articulo 11.86. Alcance de la Determinacion de la Edificabilidad Maxima.

1. El presente Plan determina para cada uno de los sectores que delimita en el suelo urbano no
consolidado, la edificabilidad maxima que podria construirse en dicho ambito en desarrollo y ejecucién del
planeamiento.

2. La edificabilidad maxima se determina en el presente Plan mediante el sefialamiento de la edificabilidad
maxima construible en el ambito delimitado.

Fichas de Determinaciones de las areas en Suelo Urbano No Consolidado.

Las areas de suelo urbano no consolidado establecidas por el Plan se agrupan en:

- Areas que cuentan con ordenacion pormenorizada aprobada pero no han completado su desarrollado:

Las determinaciones de ordenacion estructural seran las establecidas en la zona de suelo urbano
donde queda incluido cada ambito y la ordenacion pormenorizada son las que se derivan del documento de
planeamiento de desarrollo aprobado en cada caso. Los datos generales se indican en FICHAS DE REGULACION
Y DETERMINACIONES DE LAS DISTINTAS CLASES DE SUELOQ. Apartado FICHAS DE ACTUACIONES EN AREAS
DE PLANEAMIENTO INCORPORADO.

Las areas son:

SUNC-BA-API-U-14
SUNC-PO-API-U-22

- Areas que no cuentan con ordenacion pormenorizada aprobada.

Las determinaciones de ordenacion estructural de cada area, se establece en el documento denominado
FICHAS DE REGULACION Y DETERMINACIONES DE LAS DISTINTAS CLASES DE SUELO. Apartado FICHAS DE
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADQ. Las areas en suelo urbano no
consolidado son:

- En Baeza.
SUNC-BA-1
SUNC-BA-2
SUNC-BA-3
SUNC-BA-4
SUNC-BA-5
SUNC-BA-6
SUNC-BA-7
SUNC-BA-8
SUNC-BA-9
SUNC-BA-10
SUNC-BA-11
SUNC-BA-12
SUNC-BA-13
SUNC-BA-14
SUNC-BA-15
SUNC-BA-16
SUNC-BA-17
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SUNC-BA-18
SUNC-BA-19
SUNC-BA-20
SUNC-BA-21

En La Yedra.
SUNC-LY-1
SUNC-LY-2
SUNC-LY-3
SUNC-LY-4
SUNC-LY-5
SUNC-LY-6
SUNC-LY-7
SUNC-LY-8
SUNC-LY-9
SUNC-LY-10
SUNC-LY-11

En Puente del Obispo:
SUNC-PO-1
SUNC-PO-2

En Las Escuelas:
SUNC-LE-1
SUNC-LE-2
SUNC-LE-3

Seccion 2.2 Determinaciones que configuran la Ordenacién Pormenorizada del Suelo Urbano no Consolidado

Articulo 11.87. Determinaciones de Ordenacion Pormenorizada del Suelo Urbano no Consolidado.

1
API-U-22

. Las areas que cuentan con planeamiento de desarrollo aprobado, SUNC-BA-API-U-14 y SUNC-PO-
su ordenacion pormenorizada vendra fijada por las determinaciones en él contenidas. La ordenacion

pormenorizada contenida en el documento aprobado podra modificarse mediante la formulacién de un Plan
Especial o Estudio de Detalle. La modificacién no podra alterar las modificaciones estructurales establecidas.
2. Las areas que no cuentan con ordenacion aprobada, de acuerdo con lo previsto en el articulo 10.2.A.b)

y 10.2.B,

de la LOUA configuran la ordenacion detallada del suelo urbano no consolidado la delimitacion de areas

de reforma interior y su ordenacion detallada, usos, densidad y edificabilidad de las distintas zonas delimitadas
por el Plan General de Ordenacion Urbanistica asi como la definicion de areas de reparto y el aprovechamiento
medio de éstas:

a.

Delimitacion de las areas de reforma y su asignacion a Areas de Reparto. En los Planos de Régimen
del Suelo y Gestion se sefalan y delimitan aquellas areas del suelo urbano en las que el Plan General
exige el ulterior desarrollo o complemento de sus determinaciones mediante la formulacion de los
Planes Especiales o Estudios de Detalle, instrumentos de planeamiento o proyectos de urbanizacion
que responderan a los objetivos especificos que contienen las fichas correspondientes a cada una de
tales areas.

. La definicion grafica de las alineaciones, rasantes y viario que podran ser ajustados por los instrumentos
de desarrollo de acuerdo con su capacidad.

. La fijacién de los usos pormenorizados, de los espacios libres y dotaciones comunitarias.

. La calificacién pormenorizada del suelo, estableciéndose las condiciones particulares u ordenanzas
de zona del Suelo Urbano que, junto con las generales que se establecen en el Titulo IX, regulan las
condiciones a que deben sujetarse los edificios en funcién de su localizacién y uso.

El régimen urbanistico de esas areas es el comun al suelo urbano que se regula en el presente Plan,
sin perjuicio de las condiciones particulares que en las fichas se sefialen para la ordenacion de dichas
areas.

. Las determinaciones de ordenacion pormenorizada establecidas en las FICHAS DEL SUELO

URBANO NO CONSOLIDADO, que comprenden la determinacién del aprovechamiento ponderado y
patrimonializable, la superficie minima de dotaciones y espacios libres, la edificabilidad maxima en
funcion de los usos y tipologias, el sistema de actuacion, la figura de planeamiento, la iniciativa de
planeamiento y la fijacion de los criterios y objetivos de ordenacién.
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Las determinaciones que reflejan cada una de las fichas se entenderan a todos los efectos como
determinaciones del Plan General, sin perjuicio del margen de concrecion que la ley o el propio Plan atribuyen a
los instrumentos de planeamiento previsto para su desarrollo o complemento.

Articulo 11.88. Alcance de las Determinaciones de Ordenacion Pormenorizada y Compatibilidades de los Usos.

1. La ordenacion pormenorizada de las distintas Areas establecidas en el Plan General podra mantenerse
en su totalidad o en parte de ella o bien modificarse a través de los instrumentos de planeamiento de desarrollo
que se determinen en virtud de la capacidad de ordenacioén de los mismos, Estudios de Detalle o Planes
Especiales, pero en cualquier caso habran de mantenerse las determinaciones de caracter vinculante establecidas
en la Ficha de Planeamiento correspondiente asi como dar cumplimiento a los objetivos de ordenacién reflejados
en dichas fichas.

2. Los Planes Especiales previstos y delimitados para el desarrollo del presente Plan General podran
calificar el suelo bien mediante el establecimiento de unas condiciones particulares de zona especificas en
su ambito, o bien por referencia a alguna de las condiciones particulares de zona establecidas en el presente
Titulo.

3. Mediante Planes Especiales no delimitados por el presente Plan General podran alterarse puntualmente
las condiciones particulares de zona en el ambito ordenado.

4. Los Estudios de Detalle estén o no previstos por el presente Plan General no podran alterar la
aplicacion de las condiciones particulares de zona de las parcelas sobre las que se formulen a excepcion de las
condiciones que se deriven de la ordenacion de volimenes o ajustes de viario.

5. En ninglin caso podra aumentarse la edificabilidad resultante del presente Plan General mediante los
procedimientos previstos en los apartados anteriores.

6. Con independencia de las compatibilidades de usos previstas para las distintas zonas en el presente
Titulo, en todas ellas podran ubicarse los siguientes:

7. Usos dotacionales publicos o privados.

8. Infraestructuras urbanas basicas de caracter local.

9. Despachos profesionales.

10. Podran establecerse usos dotacionales en cualquiera de las zonas en parcelas con dimensiones
disconformes con las establecidas en las ordenanzas correspondientes, siempre que las caracteristicas del
servicio a desarrollar lo justifique.

11. La autorizacién genérica del uso residencial posibilita la implantacion de todos los usos englobados
en el epigrafe correspondiente de las Normas Generales de Usos.

12. La autorizacion genérica del uso terciario posibilita la implantacion de todos los usos englobados en
el epigrafe correspondiente de las Normas Generales de Usos, excepto las grandes superficies comerciales, que
precisaran autorizacién especifica.

Seccion 3.2 Ordenanzas de edificacion y uso del suelo de las distintas areas de Suelo Urbano no Consolidado

Articulo 11.89. Ordenanzas de edificacion y de uso de las distintas areas.

1. Para las areas de suelo urbano no consolidado incluidas en Unidades de Ejecucion seran de aplicacion
las ordenanzas de edificacion y uso del suelo urbano consolidado correspondientes a la calificacion asignada en
el Plano de Ordenacion Completa del Plan General. En este caso el planeamiento de desarrollo podra realizar
ajuste de los parametros de la ordenanza para adecuarse a las condiciones del lugar.

2. En las areas sobre las que se desarrollen Planes Especiales de Reforma Interior podran establecerse
en dichos planes ordenanzas particulares diferentes de las definidas para el suelo urbano consolidado,
manteniéndose en cualquier caso los parametros generales de ordenacion de la ficha de planeamiento y
cumpliéndose las normas generales de edificacion y de uso de acuerdo con el Titulo X de las Normas.

Seccion 4.2 Areas de Reparto y Aprovechamiento Medio del Suelo Urbano no Consolidado

Articulo 11.90. Delimitacion y Alcance de las Areas de Reparto. )

1. Para la totalidad del suelo urbano no consolidado el Plan General delimita las Areas de Reparto del
suelo urbano no consolidado y determina el aprovechamiento medio de cada una de las areas delimitadas.

2. La delimitacion de las areas de reparto se contiene en el Plano de Ordenacion Completa. Régimen del
Suelo y Gestion.

3. La ordenacién pormenorizada establecida por el presente Plan General para el suelo urbano
no consolidado y la que se pueda establecer en el planeamiento de desarrollo para las distintas areas de
planeamiento delimitadas fijara y establecera los coeficientes correspondientes a los usos pormenorizados y las
tipologias resultantes que previsiblemente puedan afectar al valor relativo de la edificabilidad.
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Articulo 11.91. Fichas de Determinacion del Aprovechamiento Medio del Suelo Urbano no Consolidado.

La determinacion del aprovechamiento medio de las areas de reparto del suelo urbano no consolidado,
se establece en el documento denominado CALCULO DE APROVECHAMIENTO MEDIO FICHAS DE LAS AREAS
DE REPARTO. RESULTADO DEL CALCULO.

Articulo 11.92. Delimitacion de Unidades de Ejecucion y Eleccion del Sistema de Actuacion.

1. La delimitacion de unidades de ejecucion y la eleccion de su sistema de actuacion se realizara por el
planeamiento de desarrollo, siguiendo el procedimiento establecido en el articulo 38 apartado 1 del RGU.

2. Para delimitar unidades de ejecucion o modificar unidades de ejecucion ya delimitadas y/o su sistema
de actuacion se seguira igualmente el tramite indicado en el apartado anterior.

3. La propuesta de sistema de actuacién contenido en las fichas tiene un caracter de recomendacién.

Seccion 5.2 Areas de Reforma Interior y Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano no Consolidado

Articulo 11.93. Fichas Particulares.

1. Cada uno de los ambitos de suelo urbano no consolidado sometidos a planeamiento posterior 0 a la
realizacion de operaciones de gestion integrada, tiene sus condiciones de ordenacion y ejecucion fijadas en su
ficha correspondiente del documento de FICHAS DE REGULACION Y DETERMINACIONES DE LAS DISTINTAS
CLASES DE SUELO.

2. Su edificacion estara a lo que se dispone en estas Normas en su Titulos Octavo y cuanto les fuere de
aplicacion del Titulo Undécimo.

Articulo 11.94. Valor de las Determinaciones Particulares.
Las determinaciones particulares contenidas en las fichas de las zonas remitidas a planeamiento ulterior
0 a la realizacion de operaciones de gestion integrada, tienen el alcance que a continuacion se sefala:

a. Delimitacion: La delimitaciéon de las areas grafiadas en los planos tiene el caracter de determinacion
vinculante.

b. Cesiones, edificabilidades y aprovechamientos: Las determinaciones relativas a cesiones,
edificabilidades y aprovechamientos tienen el caracter de fijas, con independencia de la superficie del
ambito resultante de la medicion real.

c. Trazados y alineaciones: En los ambitos sometidos a Planeamiento Especial o Estudio de Detalle las
alineaciones sefaladas como vinculantes en la ficha tiene caracter de determinacion de Plan General
y se consideran de cumplimiento obligatorio, sin perjuicio de las eventuales adaptaciones o reajustes.
El resto de las especificaciones graficas se consideran como recomendaciones no vinculantes cuya
localizacion podra modificarse debiendo quedar justificada en el instrumento de planeamiento.
Las descripciones literarias amplian o definen con mayor exactitud el grado de vinculacion de las
recomendaciones, asi como las caracteristicas y posibles tratamientos recomendados.

d. Usos y reservas: En los ambitos sometidos a Planeamiento Especial o Estudio de Deatalle la
representacion grafica de la ordenacion define el caracter de las determinaciones del Plan General
para los usos vinculantes y las reservas obligatorias con localizacion recomendada. Los textos que
acompanan a los graficos establecen el grado de vinculacion de la localizacion y de la calificacion.
Cuando exista vinculacion expresa sobre localizacion y calificacion de los usos dotacionales,
el Planeamiento de Desarrollo podra proceder a reajustar la forma de las parcelas; cuando la
especificacion no sea vinculante, la localizacion podra modificarse con la justificacién oportuna.

Articulo 11.95. Actuaciones en Areas Remitidas a Planeamiento Ulterior.

1. Hasta tanto no esté definitivamente aprobados los Planes Especiales de Reforma Interior o los Estudios
de Detalle que el presente Plan prevé en las areas remitidas a planeamiento ulterior, no podran llevarse a cabo
las operaciones de ejecucion del planeamiento, ni podran otorgarse licencias para los actos de edificacion y usos
del suelo relativos a las parcelaciones urbanas, movimiento de tierras, obras de nueva edificacion, modificacion
de estructura o aspecto exterior de las edificaciones existentes, modificacion del uso de las mismas o demolicion
de construcciones.

2. No obstante lo anterior, podra llevarse a cabo la ejecucion de las obras necesarias que el Ayuntamiento
ordene, de oficio 0 a instancia de parte, para el efectivo mantenimiento de los terrenos, urbanizaciones de
iniciativa particular, edificaciones y carteles, en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico, o las de
demolicion de edificaciones en situacion de ruina.

3. Excepcionalmente, las licencias de obras a que se refiere el apartado 1 podran ser expedidas por el
Ayuntamiento en las areas citadas en el propio apartado cuando las mismas no constituyan o integren unidades de
gjecucion determinadas desde el Plan, estén fijados por éste los usos pormenorizados correspondientes a través
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de las oportunas normas zonales, asi como las alineaciones aplicables a la parcela y la ejecucion de aquellas
obras no hubiere de afectar o impedir en forma alguna el cumplimiento de los objetivos o determinaciones
de cualquier indole que fije el Plan en la ficha correspondiente a cada area. Igual posibilidad cabra, previa
declaracion que excluya a la finca de la expropiacién, en aquellas areas remitidas a planeamiento ulterior cuya
gjecucion prevé el Plan a través de este sistema de actuacion.

4. En las areas remitidas a Planes Especiales que no sean de Reforma Interior, la concesién de las
licencias a que se refiere el apartado 1 se regira por las normas que se sefialan en los articulos siguientes.

Articulo 11.96. Condiciones Generales Previas para la Edificacion.

1. El suelo urbano, ademas de las limitaciones que impone el Plan General y el planeamiento que
lo desarrolle, en especial las establecidas en el articulo anterior, no podra ser edificado hasta que no se dé
cumplimiento a las siguientes condiciones:

a. Que esté aprobada definitivamente la delimitacion de la unidad de ejecucion en que se incluyan los

terrenos.

b. Que esté aprobado definitivamente el proyecto de urbanizacién o de obras, si uno u otro fueren
necesarios para dotar de servicios urbanisticos a la unidad de ejecucion.

c. Que esté totalmente ejecutada la urbanizacion de la unidad de ejecucion, salvo que se autorice por
la Administracion y se asegure por la propiedad la ejecucion simultanea de la urbanizacion y de la
edificacion mediante las condiciones y garantias que se establecen en el articulo siguiente.

d. Que se hayan cumplimentado previamente los tramites necesarios, conforme a estas Normas, del
sistema de actuacion correspondiente, en especial, para aquellas parcelas incluidas en unidades de
ejecucion, que el acto de aprobacion del proyecto de reparcelacion o compensacion haya adquirido
firmeza, en via judicial o administrativa, y que estén formalizadas la totalidad de las cesiones
obligatorias de terrenos, libres de cargas, gravamenes y ocupantes de la correspondiente unidad de
ejecucion.

2. No obstante, podra ser autorizada la edificacion de aquellos suelos en los que, ademas de haberse
dado cumplimiento a las condiciones de los apartados b) y c¢) del parrafo anterior, se garantice suficientemente
las cesiones obligatorias que correspondan a tales suelos.

3. Tendran la consideracion de solar aquellas superficies de suelo urbano aptas para la edificacion que
retnan las condiciones sefialadas en estas Normas.

Articulo 11.97. Edificacion Previa a la Condicién de Solar.

1. En cumplimiento de lo establecido en el apartado c) del nimero 1 del articulo anterior, los propietarios
de terrenos del suelo urbano incluidos en unidades de ejecucion que, siendo aptos para su edificacion no tengan
la condicion de solar, podran edificar siempre que se cumplan los requisitos sefialados por los apartados a), b) y
d) del nimero 1 del mismo articulo y en especial los siguientes:

a. Que por el estado de ejecucion de las obras de urbanizacion o la entidad de éstas, se considere
previsible que a la terminacion de la edificacion la misma contara con los servicios, fijandose en la
autorizacion correspondiente el plazo de terminacion de la urbanizacién que debera ser menor al de
terminacion de la edificacion.

b. Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en cualquier caso, a no utilizar la construccién
hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacion y a establecer tal condicion en las cesiones de
derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte de las edificaciones.

2. El proyecto de edificacion de cualquier licencia que se solicite dentro de la unidad de ejecucion o
etapa de ejecucion, debera incluir el acondicionamiento de los espacios libres de caracter privado que formen
parte integrante de la parcela cuya edificacion se pretende.

En caso de espacios libres privados al servicio o que formen parte como elementos comunes de dos
0 mas parcelas, con el proyecto de edificacion de la primera licencia debera definirse el acondicionamiento de
tales espacios libres y garantizarse su ejecucion por los propietarios de las distintas parcelas en proporcion a sus
cuotas o porcentajes de participacion.

3. Las etapas de ejecuciéon deberan fijarse en areas funcionalmente coherentes, procurando que su
superficie, edificabilidad y equipamientos sean proporcionales a las de toda la parcela o unidad de ejecucion, y
tendran que ser aprobadas por el Ayuntamiento.

4. No se permitira la ocupacion de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la urbanizacion
que les afecte y estén en condiciones de funcionamiento los suministros de agua y energia eléctrica y las redes
de alcantarillado, y sera en todo caso de aplicacion lo dispuesto en el numero 3 del articulo 40 del Reglamento
de Gestién Urbanistica.
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5. El incumplimiento del deber de urbanizacién simultaneo a la edificacion implicara la no adquisicion definitiva
de los derechos al aprovechamiento urbanistico y de edificar, asi como la caducidad de la licencia, sin derecho a
indemnizacion, impidiéndose el uso de lo edificado. Todo ello sin perjuicio del derecho de terceros adquirentes al
resarcimiento de los dafos y perjuicios que se le hubiera irrogado. Asimismo, comportara, en lo necesario, la pérdida
de la fianza que se hubiere prestado para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacion.

Seccion 6.% Programacion de las Actuaciones en el Suelo Urbano no Consolidado

Articulo 11.98. Orden de Prioridades en el Desarrollo de las Actuaciones Sistematicas.

1. El desarrollo del suelo urbano se llevara a cabo de acuerdo con el programa y plazos establecidos en
el Plan General o, en su defecto, en las figuras de planeamiento que lo desarrollen.

2. Si en los programas de ejecucion contenidos en los planes de ordenacion no se hubiera fijado el
plazo de ejecucion de la urbanizacion, se entendera que estas obras deberan estar acabadas en el plazo de
veinticuatro (24) meses a partir de la aprobaciéon definitiva del instrumento de planeamiento o proyecto de
urbanizacion a ejecutar.

Articulo 11.99. Plazos para la Adquisicion del Derecho a Edificar.
En las areas de suelo urbano sometidas a Planeamiento de desarrollo o complementario, el plazo para
la adquisicion del derecho a edificar sera el fijado por dicho Planes.

CAPITULO IV

La Ordenacion del Suelo Urbanizable
Seccion 1.7 Determinaciones que Configuran la Ordenacion Estructural del Suelo Urbanizable

Articulo 11.100. Determinaciones de Ordenacion Estructural del Suelo Urbanizable.

De acuerdo con lo previsto en los articulos 10.1.A.d) y 10.1.Af) de la LOUA, configuran la ordenacion
estructural del suelo urbanizable ordenado y del sectorizado las siguientes determinaciones:

1. El establecimiento del uso global.

2. La fijacion de la densidad maxima.

3. El senalamiento de la edificabilidad maxima.

4. Delimitacion de las areas de reparto y determinacion del aprovechamiento medio.

Articulo 11.101. Alcance de la Determinacién de los Usos Globales.

1. El presente Plan determina para cada uno de los sectores delimitados en el suelo urbanizable
ordenado y en el suelo urbanizable sectorizado, el uso global a que debera destinarse el suelo y la edificacion
dentro de la misma.

2. A estos efectos, se considera como uso global aquel al que mayoritariamente debera destinarse el
suelo y la edificacion en el ambito delimitado.

3. Ademas del uso global, el presente Plan determina para cada sector los usos compatibles, autorizables
y prohibidos. El alcance de cada uno de estos tipos de usos es el que se define en el Titulo VIIl, Normas Basicas
de la Edificacion y Usos.

4. La ordenacion pormenorizada establecida por el presente Plan General para los sectores del suelo
urbanizable ordenado, establecera los usos pormenorizados permitidos de acuerdo con las determinaciones
estructurales del presente capitulo.

5. Los Planes Parciales que desarrollen la ordenacion pormenorizada de los distintos sectores del suelo
urbanizable sectorizado o innoven la del suelo urbanizable ordenado, deberan establecer los usos pormenorizados
permitidos de acuerdo con las determinaciones estructurales del presente capitulo.

Articulo 11.102. Alcance de la Determinacion de la Densidad Maxima.

1. El presente Plan determina para cada uno de los sectores delimitados en el suelo urbanizable ordenado
y en el suelo urbanizable sectorizado, la densidad poblacional maxima posible a alcanzar en su desarrollo y
gjecucion.

2. La densidad poblacional maxima se determina en el presente Plan mediante el sefialamiento del
numero maximo de viviendas edificables en el ambito delimitado y el establecimiento de la superficie Gtil minima
admisible de las viviendas.

Articulo 11.103. Alcance de la Determinacion de la Edificabilidad Maxima.

1. El presente Plan determina para cada uno de los sectores delimitados en el suelo urbanizable
ordenado y en el suelo urbanizable sectorizado, la edificabilidad maxima que podria construirse en dicho ambito
en desarrollo y ejecucion del planeamiento.

2. La edificabilidad maxima se determina en el presente Plan mediante el sefialamiento de la edificabilidad
maxima construible en el ambito delimitado.
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Articulo 11.104. Suelos urbanizables ordenados previstos por el presente Plan.

Los terrenos que cuentan con ordenacion pormenorizada se clasifican como suelo urbanizable ordenado
de acuerdo con lo previsto en el art. 47 apartado b de la LOUA. Estos terrenos se desarrollaran de acuerdo
con las previsiones contenidas en el Plan Parcial que produjo la ordenacién detallada del sector con los ajustes
establecidos en la ficha correspondiente. Las determinaciones sectoriales figuran en los planos de estructura de
los distintos nucleos. Se clasifica como suelo urbanizable ordenado los siguientes sectores:

En Baeza:
SUO-BA-API-S-5
SUO-BA-API-S-11
SUO-BA-API-S-12
SUO-BA-API-S-14

En La Yedra:
SUO-LY-API-SE-09
SUO-LY-API-SE-11
SUO-LY-API-SE-12

Articulo 11.105. Alcance de la Delimitacion de las Areas de Reparto y de la Determinacion del
Aprovechamiento Medio del Suelo Urbanizable Sectorizado.

1. El presente Plan delimita las Areas de Reparto del Suelo Urbanizable Sectorizado y determina el
aprovechamiento medio de cada una de las areas delimitadas.

2. Los sectores de suelo urbanizable ordenado provienen del Plan anterior y son sectores que cuentan
con planeamiento aprobado. El aprovechamiento medio de esos sectores es el fijado por el planeamiento
anterior.

3. La ordenacién pormenorizada establecida por el presente Plan General para el suelo urbanizable
ordenado y los Planes Parciales que desarrollen la ordenacion pormenorizada del suelo urbanizable sectorizado,
0 innoven la establecida para el suelo urbanizable ordenado, fijaran o concretaran, respetando los criterios
estructurales del presente Plan General, los coeficientes correspondientes a los usos pormenorizados, las
tipologias resultantes y resto de caracteristicas de dicha ordenacion pormenorizada, que previsiblemente puedan
afectar al valor relativo de la edificabilidad.

Articulo 11.106. Fichas de Determinaciones de los Sectores del Suelo Urbanizable Sectorizado.

Las determinaciones de ordenacion estructural sefaladas en la seccion anterior, se establecen en
el plano de estructura de los distintos nucleos y en el documento denominado FICHAS DE REGULACION Y
DETERMINACIONES DE LAS DISTINTAS CLASES DE SUELO. Apartado FICHAS DE PLANEAMIENTO DEL SUELO
URBANIZABLE SECTORIZADO. Los sectores incluidos son:

En Baeza:
SUS-BA-1
SUS-BA-2
SUS-BA-3
SUS-BA-4
SUS-BA-5

En La Yedra:
SUS-LY-1
SUS-LY-2
SUS-LY-3

En Puente del Obispo:
SUS-PO-1

Carretera Baeza-Ubeda:
SUS-PE-1
SUS-PE-2

Articulo 11.107. Delimitacion de las Areas de Reparto.
Las areas de reparto del suelo urbanizable del sectorizado quedan definidas en el documento CALCULO
DE APROVECHAMIENTO MEDIO, apartado JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION DE LAS AREAS DE REPARTO
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Y CALCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO en el es la que se contiene los sectores y sistemas generales que
se integran en cada area de reparto.

Articulo 11.108. Fichas de Determinacion del Aprovechamiento Medio del Suelo Urbanizable
Sectorizado.

La determinacion del aprovechamiento medio de las areas de reparto del suelo urbanizable sectorizado,
se establece en el documento denominado CALCULO DE APROVECHAMIENTO MEDIO. FICHAS DE LAS AREAS
DE REPARTO. RESULTADO DEL CALCULO.

Seccion 2.2 Determinaciones que configuran la ordenacion pormenorizada del suelo urbanizable sectorizado

Articulo 11.109. Determinaciones de Ordenacion Pormenorizada del Suelo Urbanizable Sectorizado.

De acuerdo con lo previsto en los articulos 10.2.A.b) y 10.2.B, de la LOUA configuran la ordenacion
detallada del suelo urbanizable sectorizado los criterios y directrices de ordenacion detallada de los distintos
sectores, que se especifican en la documentacion del Plan General:

1. Las determinaciones de ordenacién pormenorizada se establecen en las FICHAS DE DETERMINACIONES
DE LOS SECTORES DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO, en las que se determinan de forma especifica los
criterios de ordenacion y los elementos de la ordenacion que son vinculantes para el desarrollo de los Planes
Parciales.

Se establece ademas en las Fichas con caracter pormenorizado la edificabilidad maxima para cada
uso y tipologia, el sistema de actuacion , la iniciativa de planeamiento, la programacion y la superficie minima
destinada a espacios libres y dotaciones, que en cualquier caso deberan ademas cumplir con los estandares
minimos fijados en la LOUA y los Reglamentos que la desarrollen.

Las determinaciones que reflejan cada una de las fichas se entenderan a todos los efectos como
determinaciones del Plan General, sin perjuicio del margen de concrecion que la ley o el propio Plan atribuyen a
los instrumentos de planeamiento previsto para su desarrollo o complemento.

2. La ordenacion detallada que complementa con caracter vinculante la ordenacion estructural asi como
el resto de la ordenacion detallada propuesta con caracter no vinculante se define en los Planos de Ordenacion
Completa, estableciéndose con caracter indicativo las alineaciones, usos y tipologias, dotaciones y espacios
libres.

3. Se incorporan a la ordenacion pormenorizada en las presentes Normas las condiciones para el
desarrollo del suelo urbanizable sectorizado asi como el contenido, condiciones de ordenacion, desarrollo y
gjecucion de los Planes Parciales y Proyectos de Urbanizacion.

Seccion 3.2 Criterios de Ordenacion para el Planeamiento de Desarrollo
Subseccion Primera. Actuaciones y Desarrollo del Suelo Urbanizable Sectorizado

Articulo 11.110. Desarrollo del Suelo Urbanizable Sectorizado.

1. El suelo urbanizable Sectorizado se desarrollara mediante los Planes Parciales correspondientes a los
sectores delimitados en el Plano de Ordenacion Completa. Régimen del Suelo y Gestion.

2. Los Planes Parciales se redactaran con arreglo a lo dispuesto en el Titulo Octavo de estas Normas y
al contenido del presente Titulo.

3. Los Planes Parciales deberan referirse como minimo a un solo sector de suelo urbanizable sectorizado,
debiendo integrar, en su caso, a los elementos de sistemas generales interiores al mismo. También deberan integrar
elementos de sistemas generales exteriores cundo concurran circunstancias urbanisticas vinculadas al propio
desarrollo del sector, que hagan aconsejable su ordenacién conjunta y se trate de elementos contiguos al sector
que tengan determinada la obtencién de su suelo con cargo al area de reparto en que se haya incluido el sector.

4. Los Planes Parciales cumpliran en los diferentes sectores las determinaciones y condiciones que para
su desarrollo particular se expresan en las fichas correspondiente a cada uno de ellos.

5. Las ordenanzas de los Planes Parciales se atendran a lo dispuesto en el Titulo Décimo, de las
presentes Normas y a las condiciones y recomendaciones que se establecen en este Titulo.

6. Los Planes Parciales contendran la asignacion de vivienda protegida de acuerdo con lo establecido
en la correspondiente Ficha de Planeamiento del Plan General, especificandose la localizacion y cuantificacion
de dichas viviendas de forma que no quepa confusién, segun las distintas tipologias o zonas de ordenanza y en
funcién de la legislacion autonémica y la regulacién municipal vigente en materia de vivienda.

Articulo 11.111. Fichas de determinaciones particulares del suelo urbanizable sectorizado.

1. Cada uno de los sectores del suelo urbanizable sectorizado tiene sus condiciones fijadas en su ficha
correspondiente, que se incluyen en un volumen a continuacién de estas Normas Urbanisticas como Anexo a la
Normativa.
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2. Su edificacion estara a lo que se dispone en estas Normas en su Titulo Octavo y cuanto les fuere de
aplicacion del Titulo Undécimo

Articulo 11.112. Valor de las Determinaciones Particulares.

Las determinaciones particulares contenidas en las fichas de las zonas remitidas a planeamiento ulterior
tienen el alcance que a continuacion se sefala:

a. Delimitacion y superficie: La delimitacién del sector grafiada tiene el caracter de determinacion
vinculante. La dimension de su superficie, sin embargo, es una cifra de referencia de caracter
estimativo; si de la medicion del sector resultara otra cifra, ésta sera tenida en consideracion a todos
los efectos y conforme a la misma se reajustaran todas las determinaciones del sector.

b. Trazados y alineaciones: los trazados descritos como vinculantes se consideran de cumplimiento
obligatorio, sin perjuicio de las eventuales adaptaciones o reajustes. El resto de las especificaciones
graficas se consideran como recomendaciones no vinculantes cuya localizacion podra modificarse
debiendo quedar justificada en el instrumento de planeamiento. Las descripciones literarias amplian
o definen con mayor exactitud el grado de vinculacién de las recomendaciones, asi como las
caracteristicas y posibles tratamientos recomendados.

c. Usos y reservas: la representacion grafica de la ordenacion define el caracter de las determinaciones
del Plan General para los usos vinculantes y las reservas obligatorias con localizacion recomendada.
Los textos que acomparfian a los graficos establecen el grado de vinculacion de la localizacién y
de la calificacion. Cuando exista vinculacion expresa sobre localizacion y calificacion de los usos
dotacionales, el planeamiento de desarrollo del Plan General podra proceder a reajustar la forma
de las parcelas; cuando la especificacion no sea vinculante, la localizacién podra modificarse con
la justificacién oportuna, en todo caso, se mantendran los estandares de dotaciones que figuran en
cada ficha.

d. Las edificabilidades determinadas para los diferentes usos globales tendran las siguientes
compatibilidades:

1. El treinta y cinco por ciento (35%) de la edificabilidad determinada para el uso residencial plurifamiliar
podra ser destinada a residencial unifamiliar, siempre que en la ficha de determinaciones particulares no se
especifique lo contrario.

2. El treinta y cinco (35%) de la edificabilidad determinada para el uso residencial unifamiliar podra ser
destinada a residencial colectiva, siempre que en la ficha de determinaciones particulares no se especifique lo
contrario.

3. El quince por ciento (15%) de la edificabilidad determinada globalmente para los usos residenciales
podra ser modificada a usos terciarios.

4. El veinticinco por ciento (25%) de la edificabilidad determinada para el uso industrial podra ser
modificada a usos terciarios.

e. El coeficiente de edificabilidad resultado de las fichas particulares tiene el caracter de maximo, con
independencia de cualquier otra determinacion, y en particular de los coeficientes de uso y tipologia que se
utilicen para la redistribucion interna.

Articulo 11.113. Ejecucién del Planeamiento.

Los Planes Parciales que se formulen en cada uno de los sectores del suelo urbanizable sectorizado
contendran su division de unidades de ejecucion y senalaran el sistema de actuacion correspondiente a cada
uno de ellas, de conformidad, en su caso, con las previsiones del Plan General.

Articulo 11.114. Actuaciones en Suelo Urbanizable Sectorizado previas al Desarrollo de los Sectores.

1. Los sectores de suelo urbanizable sectorizado no podran edificarse hasta tanto:

a. No se hayan aprobado definitivamente los Planes Parciales.

b. No se hayan cumplido los tramites del sistema de actuacion que corresponda.

c. No estan ejecutadas las obras de urbanizacién, sin perjuicio de lo que se establece en el articulo

siguiente.

d. No se hayan formalizado las cesiones obligatorias de suelo.

2. En tanto no se cumplan los requisitos sefalados en el numero anterior, en el suelo urbanizable
sectorizado no se podra edificar ni llevar a cabo obras e instalaciones que no sean las correspondientes a la
infraestructura general del territorio 0 a los intereses generales del desarrollo urbano. Igualmente, y cuando no
hayan de dificultar la ejecucion del planeamiento, podran autorizarse las construcciones provisionales en los
términos que establece el articulo 53 de la LOUA.

3. No se podra efectuar ninguna parcelacion urbanistica en el suelo urbanizable sectorizado sin la previa
aprobacion del Plan Parcial correspondiente al sector donde se encuentren los terrenos.
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Articulo 11.115. Requisitos para Poder Edificar.

L.

En el suelo urbanizable sectorizado, una vez aprobados el Plan Parcial y el proyecto de urbanizacion

correspondiente y constituida la Junta de Compensacion en los supuestos en que tal sistema sea aplicable,
podran edificarse con anterioridad a que los terrenos estén totalmente urbanizados siempre que se cumplan los
siguientes requisitos:

a.

b.

Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacidn del proyecto de compensacién
necesario para la distribucion de beneficios y cargas del Plan.

Que la infraestructura basica de la unidad de ejecucion esté ejecutada o en proceso de ejecucion
en todo aquello que afecte a la manzana para la que se haya solicitado licencia y que, por el estado
de realizacion de las obras de urbanizacion de la parcela sobre la que se ha solicitado licencia, se
considere previsible que a la terminacion de la edificacion la parcela de que se trate contara con todos
los servicios, fijando en la autorizacion correspondiente el plazo de terminacion de la urbanizacion que
sera, en todo caso menor que el de la terminacién de la edificacion.

. Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa el peticionario, en cualquier caso, a no utilizar

la construccion hasta no esté concluida la obra de urbanizacién, y a establecer tal condicion en las
cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

. Que se preste garantia, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion local, por importe del

diez por ciento (10%) del valor de las obras de urbanizacion para garantizar la ejecucion de éstas en
la parte que corresponda. La fianza debera cubrir el posible aumento de los costes de ejecucion por
incremento del Indice de Precios al Consumo. La garantia podra ser parcialmente librada a medida
gue se vayan certificando las ejecuciones parciales de la obra urbanizadora.

2. Se entendera por infraestructura basica la instalacion de los servicios urbanos que se enumeran a
continuacién y sus conexiones con las redes exteriores, salvo los fondos de saco o acceso a las parcelas:

a.
b.
C.
d.
e.

Explanacion.

Saneamiento de aguas negras.
Recogida de pluviales.

Encintado de bordillo y base del firme.
Capa intermedia asfaltica del firme.

f. Red de distribucion de agua.
g. Red de suministro de energia eléctrica.

h.

Canalizaciones telefonicas.

i. Red de alumbrado publico.
j. Red de gas.

k.

Red de recogida de basuras mediante el sistema establecido en su caso por el Ayuntamiento o

empresa suministradora del servicio.
[. Galerias de servicios, en su caso.
m. Obra civil de los parques y jardines publicos.

n.

Acometidas de servicios a terrenos para dotacién de equipamiento.

3. Se considera infraestructura complementaria, que podra ser objeto de ejecucion simultanea con la
edificacion, los siguientes servicios urbanos:

a.

Red telefonica.

b. Base de rodadura de aceras publicas.

C.

Capa de rodadura de pavimento.

d. Red de riego e hidrantes.

e. Los servicios de fondo de saco o accesos a las parcelas.

f. Plantaciones, servicios y complementos de parques y jardines publicos.

g. Vallado de las parcelas dotacionales de cesion.

4. El proyecto de edificacion de cualquier licencia que se solicite dentro de la unidad de ejecucién o
etapa de ejecucién debera incluir el acondicionamiento de los espacios libres de caracter privado que formen
parte integrante de la parcela cuya edificacion se pretende. En casos de espacios libres privados al servicio
0 que formen parte de los elementos comunes de dos o mas parcelas, con el proyecto de edificacion de la
primera licencia debera definirse el acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse su ejecucion por
los propietarios de las distintas parcelas, en proporcion a sus cuotas o porcentajes de ejecucion.

5. Las etapas de ejecucion deberan componer areas funcionalmente coherentes, procurando que su
superficie, edificabilidad y equipamiento sean proporcionales a las de toda la unidad de ejecucién y tendran que
ser aprobadas por el Ayuntamiento.
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6. No se permitira la ocupacion de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la urbanizacion
que afecte a dichos edificios y estén en condiciones de funcionamiento los suministros de agua, energia eléctrica
y las redes de alcantarillado.

7. El incumplimiento del deber de urbanizacion simultaneo a la edificacion implicara la no adquisicién
definitiva de los derechos al aprovechamiento urbanistico y a edificar.

Subseccién Segunda. Contenido de los Planes Parciales

Articulo 11.116. Contenido de los Planes Parciales.
El contenido y documentacion exigible a los Planes Parciales se elaborara con el grado de precision y
con arreglo a los criterios que para cada uno de los documentos se detallan en los articulos posteriores.

Articulo 11.117. Memoria del Plan Parcial.

1. La memoria debera considerar todos los aspectos de la situacion actual que pudieran condicionar la
ordenacion, y en todo caso:

a. Las caracteristicas generales del territorio tales como, geoldgicas, geotécnicas, topograficas,

hidrologicas, edafologicas, vegetacion y recursos naturales.

b. Los usos de los terrenos, las edificaciones y las infragstructuras, precisando, en su caso, el tipo
de edificios, su calidad y estado y expresando las caracteristicas, condiciones y capacidad de las
infraestructuras.

2. Hara explicitos los modos en que se cumplen los objetivos, las condiciones e instrucciones establecidas
por el Plan General para el sector, pudiendo concretarlos en funcién de la informacion urbanistica y de los
estudios complementarios que se realizaren.

3. Analizara las posibles opciones para la ordenacion vy justificara la procedencia de las caracteristicas
de la ordenacion que desarrolle, acreditando la creacion de una unidad funcional conectada adecuadamente con
las areas colindantes, equilibrada en su nivel de equipamiento, coherente en su sistema de espacios libres e
integrada con los tipos edificatorios que existieran en sus bordes.

4. Describira las caracteristicas cuantitativas de la ordenacién mediante un cuadro sintético que
expresara los siguientes extremos:

a. Superficie total del sector que ordene el Plan Parcial.

b. Superficie del viario publico del Plan Parcial.

c. Superficie de parques y jardines de cesion obligatoria.

d. Superficie de las parcelas para centros docentes y demas servicios publicos o de interés social,
sefialando su caracter publico o privado.

e. Superficies edificables (suma de la de las parcelas edificables).

f. Superficie total edificable (suma de la de todas las plantas).

g. Superficie edificables por usos (suma de la de todas las plantas para cada uno de los usos, sefialando

concretamente la correspondiente a los servicios sociales).

h. Edificabilidad bruta, sobre la superficie total del sector.

i. Edificabilidad neta, sobre la superficie edificable.

j. Superficies edificables susceptibles de apropiacion privada y pertenecientes al Ayuntamiento, sefialando
en su caso el defecto de aprovechamiento susceptible de apropiacion privada.

k. Desglose de la superficie edificable.

. Superficie destinada a espacios libres privados.

m. Altura maxima edificable.

n. Dotacion de plazas de estacionamiento y de garaje.

0. Repercusion del viario, expresada en porcentaje respecto al total de la superficie del sector.

Articulo 11.118. Plan de Etapas.

Sefalara las condiciones objetivas y funcionales que ordenen la eventual secuencia de la puesta en
servicio de cada una de ellas.

El Plan Parcial delimitara la unidad o unidades de ejecucion que prevea para su desarrollo asi como el
sistema de actuacion para las mismas. Asimismo sefialara los plazos para el cumplimiento de los deberes de
cesion, equidistribucion, urbanizacion y de solicitar licencia.

Articulo 11.119. Estudio de viabilidad econémica del Plan Parcial.

El estudio de viabilidad econdmica contendra:

a. La evaluacion econémica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las obras de
urbanizacion expresando su coste aproximado. Las evaluaciones habra de referirse a las obras y
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servicios proyectados y en concreto a las siguientes actuaciones: movimientos de tierra; redes de
abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios; red de saneamiento de aguas negras, red
de drenaje, redes de distribucion de energia eléctrica, red de alumbrado publico y red de o el sistema
establecido en su caso por el Ayuntamiento; pavimentacion; arbolado y jardineria; mobiliario urbano y
obras especiales que hubieran de efectuarse.

b. La evaluacion, en su caso, de las indemnizaciones a que su implantacion diera lugar.

c. La entidad u Organismo que se ha de hacer cargo de la financiacion de las obras de los sistemas
generales e infraestructuras basicas que incluya la ordenacion.

d. Los Planes Parciales expresaran, si procede, las etapas de su ejecucion, sefialando las unidades de
gjecucion que comprendieran e indicando para cada etapa su duracion, las obras de urbanizacion que
comprende y las previsiones para poder poner en servicio las reservas de suelo correspondiente a los
equipamientos.

Articulo 11.120. Informacion de las companfias suministradoras.

La documentacion del Plan Parcial debera incorporar documentacién de las companias suministradoras
de saneamiento, abastecimiento de agua, de energia eléctrica y telefonia y sobre la posibilidad de conexion a las
mismas.

Articulo 11.121. Planos de Informacion del Plan Parcial.
El Plan Parcial contendra, representados sobre cartografia adecuada, los siguientes planos de
informacion:
a. Delimitacion del area de planeamiento y situacion en relacion con la estructura del Plan General.
b. Ordenacion establecida por el Plan General para el sector y su entorno.
c. Topografico, con curvas de nivel de metro en metro.
d. Hipsométrico, hidroldgico y edafoldgico, cuando sean precisos para la mejor interpretacion del plano
topografico. Comprendera la delimitacion de cuencas y las areas de humedad superficial.
e. Catastral, que contendra la referencia actualizada de las fincas y de sus cargas si las tuvieran,
precisando linderos y superficies e identificando las zonas de posible afeccion de vias pecuarias.
f. De edificacion, usos, infraestructuras y vegetacion existentes, con expresion de la superficie destinadas
a los distintos usos, altura de las edificaciones, caracteristicas de las vias, infraestructuras, y vegetacion.
Precisara los perfiles longitudinales de las vias y alcantarillado que se conserven.

Articulo 11.122. Planos de Ordenacién del Plan Parcial.

El Plan Parcial expondra su ordenacién mediante representacion grafica que se realizara sobre el plano
de cartografia digitalizada que sirve de base al Plan General actualizado, que podra complementarse con un
plano topografico con un nivel de informacion y precision superior y encajado en el plano del Plan General y
gue contendra la delimitacion del area de ordenacion y los elementos que se conservan. Los planos de proyecto
seran como minimo:

a. Plano de zonificacion, que comprendera la delimitacion de las zonas correspondiente a las distintas
intensidades de los usos pormenorizados, al sistema de espacios libres y a las reservas de suelo para
dotaciones y centros de servicios, todo ello en relacién con la red viaria, incluida la de peatones. Cada
Zona se caracterizara por un nimero de orden, por su superficie y por la Ordenanza de aplicacion.
Debera expresar la naturaleza publica o privada de los terrenos que resulten edificables, de los que
se destinen a dotaciones y de los correspondientes a espacios libres, asi como de los usos de las
edificaciones e instalaciones previstas en estos dos ultimos. En el plano de zonificacién se reproducira
el cuadro de caracteristicas de la ordenacion.

b. Plano de Alineaciones y Rasantes, que comprendera la definicion geométrica de espacios libres, viario
y parcelas privadas y publicas resultantes del planeamiento. Reflejara las curvas de nivel sefalara la
referencia de puntos de replanteo y rasantes previstas en la ordenacién de los terrenos.

c. Planos de las caracteristicas de los espacios libres publicos en los que se definiran de forma suficiente
los perfiles longitudinales y transversales de los espacios libres y de la red viaria. Los perfiles
longitudinales reflejaran el estado actual del terreno, el resultado proyectado y la localizacién de
saneamiento, con referencia de rasantes, distancias al origen y posicién de curvas e intersecciones.

d. Plano de esquemas de las redes de servicios, especificando el trazado de las redes y galerias de la
red de abastecimiento de agua, red de saneamiento de aguas negras, red de drenaje de aguas de
lluvia, red de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico, red de canalizacién telefénica,
red de recogida neumatica de basuras o el sistema establecido en su caso por el Ayuntamiento o
empresas adjudicatarias del servicio y red de conduccion de gas.
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e. Plano de ordenacién de los volumenes edificables, viario interior, parcelacion y espacios libres privados,
gue debera especificar si es indicativo o vinculante. En él se definira el suelo vinculado a cada edificio
y se diferenciaran los espacios libres privados comunales de los individuales.

f. Plano de delimitacion de unidades de ejecucién asi como de las etapas previstas para su desarrollo,
que se realizara sobre un plano que integre la zonificacion, la parcelacion y los esquemas de servicio.
La delimitacion de las unidades de ejecucion se hara sefialando con toda precisién la superficie de
las mismas, asi como el sistema de actuacion que a cada una corresponda. Cuando el Plan Parcial
contenga la delimitacién de varias unidades de ejecucion, sefalara su orden de prioridad.

Articulo 11.123. Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial.

El Plan Parcial contendra unas Ordenanzas reguladoras de la edificacion y los usos que se desarrollaran
en los términos que sefiala la Ley del Suelo, satisfaciendo, en todo caso, las normas del Plan General, tanto las
relativas a su clase de suelo como las condiciones generales, el contenido que para cada sector se asigna en
la ficha individualizada correspondiente y los conceptos y criterios que respecto a la ordenacion se exponen en
este Capitulo.

Subseccion Tercera. Desarrollo y Ejecucion de los Planes Parciales

Articulo 11.124. Proyectos de Urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacion comprenderan los siguientes documentos:

a. Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.

b. Planos de informacion y de situacion en relacion con el conjunto urbano.

c. Planos de proyecto y de detalle.

d. Pliego de condiciones técnicas y de condiciones econdmico-administrativas de las obras y servicios.

e. Mediciones.

f. Cuadro de precios descompuestos.

g. Presupuesto. ,

2. Todos los documentos citados deberan ajustarse a lo establecido en las NORMAS BASICAS DE
URBANIZACION y en los pliegos de condiciones economico-facultativas habran de recogerse las condiciones
y garantias que el Ayuntamiento juzgue necesarias, segun la normativa municipal, para la perfecta ejecucion
de las obras, fijandose también que se realizaran a cargo del promotor las pruebas y ensayos técnicos que se
estimen convenientes.

3. Las obras de urbanizacion a incluir en el proyecto de urbanizacion, que deberan ser desarrolladas en
los documentos, seran las siguientes:

a. Demoliciones.

b. Excavaciones y movimientos de tierras.

c. Pavimentacién de viario.

d. Red de riego e hidrantes.

e. Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales. Se incluira redes separativas en las areas donde

existan y siempre en los suelos urbanizables.

f. Red de distribucion de agua potable y no potable. Se incluira red de distribucién de agua potable en
todos los tipos de suelo y red de agua no potable en las areas urbanas donde existan y en los suelos
urbanos no consolidados que prevean zonas verdes y siempre en los suelos urbanizables.

g. Red de distribucion de energia eléctrica.

h. Red de distribucion de gas, en su caso.

i. Red de recogida de basuras mediante el sistema establecido en su caso por el Ayuntamiento o
empresa adjudicataria del servicio. Se reservaran ambitos para las instalaciones o contenedores para
la recogida de residuos. Las reservas se estableceran conforme a las demandas derivadas del uso del
areay a los estandares del municipio de acuerdo con la empresa encargada de prestar el servicio.

j. Canalizaciones de telecomunicacion.

k. Galerias de servicio, en su caso.

. Parques, jardines y acondicionamientos de espacios libres.

m. Alumbrado publico.

n. Aparcamientos subterraneos, en su caso.

0. Red de semaforos, sefalizaciones y marcas.

p. Limpieza, desbroce y vallado de las parcelas dotacionales de cesion.

4. Los proyectos de urbanizacién deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos con los

generales de la ciudad y acreditar que tienen capacidad suficiente para atenderlos. Las conexiones con las redes
generales de la ciudad seran por cuneta de los promotores de la actuacion de urbanizacion.
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Subseccion Cuarta. Condiciones de Ordenacion de los Planes Parciales

Articulo 11.125. Criterios de Ordenacion.

Los Planes Parciales disefiaran su ordenacion con arreglo a las determinaciones contenidas en la ficha
del sector y a los criterios que con caracter de recomendacion les sean de aplicacion de los enumerados a
continuacion:

a. Se tendera a producir un tejido urbano variado, con jardines, plazas y calles de tamafio y caracteristicas

diferenciadas.

b. Los elementos del paisaje se conservaran e integraran en el sistema de espacios publicos,
determinando sus caracteristicas.

c. Se cuidaran las condiciones de borde con los suelos colindantes, asegurando la unidad paisajistica
con ellos y la continuidad de itinerarios.

d. Se disefiara un sistema de areas libres de uso y domino publico que ofrezcan una accesibilidad
semejante a todos los vecinos. Los distintos tipos de areas libres se configuraran y dimensionaran
para desarrollar un conjunto diverso y complejo de actividades al aire libre.

e. Se establecera un sistema jerarquizado de calles que garantizara la accesibilidad uniforme y la
continuidad de itinerario.

f. Se favorecera la integracion de locales destinados a usos no residenciales compatibles con el uso
residencial.

g. Los centros escolares se integraran, preferentemente, de tal forma que dispongan de la fachada
imprescindible para resaltar la singularidad del uso y asegurar un acceso comodo.

h. La situacion de las areas destinadas al equipamiento que hayan de reservarse para templos,
centros asistenciales, sanitarios, parques deportivos y demas servicios de interés publico y social,
se establecera estudiando su relacion con las redes viarias y de peatones, a fin de garantizar se
accesibilidad y obtener su integracion en la estructura urbanistica del Plan.

i. Se determinara con exactitud la situacion de los centros de servicios afectados a la infraestructura de
las redes, habiendo de ser incluido su uso pormenorizado, con indicacion de la naturaleza del dominio
gue corresponda.

j. Las actividades no residenciales de la unidad residencial se concentraran preferentemente alrededor
de los distribuidores locales y de las calles que comunican éstos con las areas centrales.

Articulo 11.126. Reservas de Suelo para Dotaciones.

1. La reserva de suelo para dotaciones se dimensionara de acuerdo con la superficie real del Sector,
excepto que las Fichas de Determinaciones indicasen lo contrario.

2. La reserva de suelo para Centros Docentes se hara buscando agrupaciones que permitan instalar
unidades completas.

3. Las distintas areas escolares deberan distribuirse adecuadamente en el ambito territorial, a fin de
conseguir que la distancia a recorrer por la poblacion escolar sea lo mas reducida posible, debiéndose garantizar
el acceso a las mismas, tanto desde la red viaria, como desde la red peatonal.

4. Los centros escolares de nivel superior integraran, en lo posible, un centro de cada uno de los niveles
inferiores.

5. El Plan Parcial expresara el caracter publico o privado de las dotaciones con observancia, en su caso,
de los minimos publicos requeridos.

Articulo 11.127. Parques y Jardines Publicos.

1. El sistema de espacios publicos se adaptara al modelado de los terrenos; para ello se evitaran
movimientos de tierras que puedan desnaturalizar su caracter.

2. Los elementos morfologicos e hidrolégicos singulares -arroyos, vaguadas, etc.- se preservaran como
componentes caracterizadores del paisaje urbano.

3. Las agrupaciones de arboles se integraran en el sistema de areas estanciales y las lineas de arbolado
en el de calles y paseos, se evitaran los movimientos de tierra en las inmediaciones del arbolado y no se
alterara el nivel del suelo dentro de la proyeccion de sus copas. Se permitira transplantar aquellos arboles cuyo
emplazamiento resulte incompatible con las determinaciones del Plan General. Se conservaran, en lo posible,
los arboles existentes de porte notable.

Articulo 11.128. Condiciones de Disefio de la Red Viaria.

1. El Plan Parcial, en funcion del analisis de la relacion con el resto de la ciudad y con su entorno
inmediato, determinara el trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones prevista en el Plan General, con
sefialamiento de alineaciones y zonas de proteccion de toda la red viaria y prevision de aparcamientos.
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2. La red de itinerarios peatonales debera tener las caracteristicas y extension suficientes para garantizar
las comunicaciones no motorizadas dentro del perimetro planeado, y hasta donde sea posible, con las areas
colindantes, en especial, facilitando el acceso al equipamiento comunitario.

3. En el estudio de la red de comunicaciones se incluira un analisis de circulaciones y, si procede, de la
implantacion del servicio publico de transporte.

4. Se tendera a una solucion del viario en malla, que se jerarquizara en funcion de los usos e intensidades
previstas. El sector se dividira en areas funcionales servidas por distribuidores locales que canalicen el trafico de
paso. Dichos distribuidores aseguraran la continuidad del trafico rodado y la circulacién del transporte publico
en su caso.

5. La red viaria publica tendra la superficie minima imprescindible para facilitar la circulacion de personas
y la circulacion y estacionamiento de automoviles.

Articulo 11.129. Condiciones de los Estacionamientos.

1. El Plan Parcial sefalizara la reserva de terrenos correspondiente a estacionamientos, especificandose
el cumplimiento del nimero de plazas minimo fijado en el articulo 17 de la LOUA y los que en su caso se
determinen reglamentariamente.

2. El estacionamiento se resolvera preferentemente al aire libre, en las propias calles o en espacios
adyacentes y en las parcelas privadas. En este caso se conservara en el viario un nimero de plazas equivalentes,
como minimo, al veinticinco por ciento (25%) de las exigidas globalmente.

3. El estacionamiento al aire libre en las calles se dispondra preferentemente en linea, en bandas de
entre doscientos y doscientos veinte (220) centimetros de anchura situadas entre las aceras y la calzada.

4. Se evitaran los estacionamientos en grandes plataformas. Cuando éstos sean imprescindibles, se
arbolaran con especies de porte grande, formando una malla regular.

5. Los aparcamientos situados en los frentes sobre los que el Plan Parcial prevea viviendas unifamiliares
adosadas, agrupadas o aisladas s6lo podran computarse a efectos de dotacion de aparcamiento aquellas plazas
gue no se vean inutilizadas por accesos futuros a cocheras o garajes de las viviendas.

Subseccion Quinta. Condiciones de Edificacion, Uso y Urbanizacion en los Planes Parciales

Articulo 11.130. Condiciones de la Edificacion.

Las Ordenanzas de los Planes Parciales respetaran las condiciones generales de la edificacion contenidas
en LAS NORMAS BASICAS DE LA EDIFICACION, USO Y URBANIZACION.

1. Los Planes Parciales desarrollaran el sistema de ordenacion mas coherente con las determinaciones
gue tengan asignadas para su sector en la ficha correspondiente.

Articulo 11.131. Condiciones de Uso.

Los Planes Parciales pormenorizaran en el espacio los usos cuya implantaciéon prevean, con arreglo a lo
gue sobre el particular establecieran las fichas de los sectores. Las condiciones particulares se adaptaran a lo
que se establece en NORMAS BASICAS DE LA EDIFICACION, USO Y URBANIZACION.

Articulo 11.132. Condiciones de Urbanizacion.

La urbanizacion de los suelos urbanizables y, por extension, la de todos aquellos que fuesen objeto
de nueva obra urbanizadora, cumpliran lo dispuesto en LAS NORMAS BASICAS DE URBANIZACION y deméas
disposiciones municipales que fueran de aplicacion.

Seccion 4.2 Programacion de las Actuaciones en Suelo Urbanizable Sectorizado

Articulo 11.133. Programacion de las actuaciones.

1. La programacion de esta clase de suelo se establece en dos fases, de las cuales la primera se iniciara
con la publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva del Plan General. Para el inicio de las actuaciones
comprendidas en la segunda fase debera justificarse la conveniencia de dicha actuacion desde el punto de vista
de la ordenacion general establecida en el Plan asi como la procedencia de su ejecucion en relacion con los
sectores de planeamiento de la primera fase desarrollados y la estructura general existente en ese momento.

2. En las Fichas de Planeamiento se establece un nivel de prioridad en las actuaciones en funcién de la
importancia que su ejecucion tiene en la construccién del modelo urbano propuesto y en el orden deseable de
consolidacion de este.



