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5. Anuncios

5.2. Otros anuncios oficiales

CONSEJERIA DE AGRICULTURA, PESCA Y MEDIO AMBIENTE

ANUNCIO de 27 de julio de 2012, de la Delegacion Provincial de Obras Publicas y Vivienda
de Cordoba, de Certificacion del Acuerdo y Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion
Urbanistica, en el municipio de Espejo, de aprobar definitivamente de manera parcial con suspensiones
por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de 24 de julio de 2012.

EXPEDIENTE DE PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE ESPEJO, EN EL MUNICIPIO DE ESPEJO
PUBLICACION DE CERTIFICACION DEL ACUERDO

Certificacion, emitida en los términos previstos en el art. 27.5 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre,
de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, asi como los
articulos 93, 95 y 96 de la Ley 9/2007, de 22 de octubre, de la Administracion de la Junta de Andalucia, del
acuerdo adoptado por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cordoba en sesion
celebrada el dia 24 de julio de 2012, en relacién con el siguiente expediente:

P-25/11

Formulado y tramitado por el Ayuntamiento de Espejo, para la solicitud de la aprobacion definitiva del
Plan General de Ordenacion Urbanistica de dicho municipio, en virtud de lo dispuesto en el articulo 31.2.B.a) de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA).

ANTECEDENTES DE HECHO

1. Con fecha 27 de mayo de 2011 tiene entrada en esta Delegacion Provincial expediente administrativo
de tramitacion y dos ejemplares del documento técnico del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Espejo,
para su aprobacion definitiva por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cordoba
(en adelante CPOT y U.) de acuerdo con lo previsto en el art. 13.2.b del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre,
por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Comunidad Auténoma de
Andalucia en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, en relacién con la Disposicién Transitoria Tercera
y Disposicion Final Primera del Decreto 151/2012, de 5 de junio, por el que se establece la estructura organica
de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente, y en desarrollo de los arts. 31.2.B.a) y 36.2.c.1.% de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA).

Una vez tuvo entrada el expediente en la Delegacion Provincial se requirié del Ayuntamiento lo completase,
lo que fue cumplimentado con fechas 16, 24 y 29 de febrero y 8 de marzo de 2012.

El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica de Espejo tiene su origen en la decisién municipal
de adaptar sus Normas Subsidiarias a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en el marco del Programa
de Planeamiento Urbanistico elaborado por la Diputacion Provincial de Cérdoba, y en el que participa el
Ayuntamiento de Espejo.

Con fecha 29 de enero de 2010, y previo informe técnico y juridico emitido por el Servicio de Arquitectura
y Urbanismo de la Diputacion Provincial, se procede por el Pleno del Ayuntamiento a la aprobacion inicial del
Plan General de Ordenacién Urbanistica del municipio de Espejo, sometiéndose a continuacion a un periodo de
informacién publica de un mes, mediante publicacién de anuncio en el BOP num. 53, de 23 de marzo de 2010,
en el Diario Cérdoba de 24 de marzo de 2010 y en el tablén de anuncios del Ayuntamiento, cumplimentandose
el tramite preceptivo de comunicacion a los municipios colindantes. Dicho periodo culmina con la presentacion
de tres alegaciones, las cuales fueron debidamente informadas por el Servicio de Arquitectura y Urbanismo de
la Diputacion Provincial asi como por el equipo redactor y resueltas por Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de
fecha 9 de diciembre de 2010.

También durante dicho periodo se solicitan los informes sectoriales que resultan preceptivos, recibiéndose
e incorporandose al expediente los siguientes:
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Organo/Entidad Fecha Exigencia Sentido

COVOT DP a

Incidencia Territorial 05/04/10 D.A. 8% LOUA Favorable

Ministerio de Fomento 22/04/10 Q;tllels(t)é?jge la Ley 25/1988, de carreteras Favorable condicionado

ge?rl\allilcj)lzc’je Carreteras 08/06/2010 ﬁgda?igclf:y 8/2001, de Carreteras de Con deficiencias a subsanar

Diputacion Provincial Art. 35y 56.6 de la Ley 8/2001, de -

Servicio de Carreteras 06/04/2010 Carreteras de Andalucia Favorable Condicionado

CP Patrimonio Hco 16/04/10 Art. 29.4 de la Ley 14/07, de Patrimonio Hco | Con deficiencias a subsanar
Con consideraciones y aspectos

AAA 02/08/2010 |Art. 25.4 RD Legis 1/2001, TR Ley de Aguas |a tener en cuenta en futuros
planeamientos de desarrollo

SE Telecomunicaciones L

y Sociedad de la Informacién 25/05/10 Art. 26.2 Ley 32/2003, GT Con indicaciones

El tramite de informacion publica del Estudio de Impacto Ambiental se realiza mediante anuncio
publicado en el BOP num. 22, de 2 de febrero de 2011, habiéndose presentado una alegacion urbanistica que
es informada por el equipo redactor.

Se recibe e incorpora al expediente el Informe Previo de Valoracion Ambiental emitido por la Delegacion
Provincial en Cérdoba de la Consejeria de Medio Ambiente con fecha 10 de mayo de 2011.

A continuacion, se procede por el Pleno del Ayuntamiento a aprobar provisionalmente el documento
técnico en sesidn celebrada con fecha 13 de mayo de 2011, solicitandose informe, a los érganos y entidades
administrativas que habian emitido el informe preceptivo y vinculante a la aprobacion inicial, a los efectos
previstos en el articulo 32. 1 regla 4.7 de la LOUA. Al respecto consta en el expediente:.

- Informe de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura de 15 de junio de 2011 informando
gue subsana solo en parte de algunas prescripciones del anterior informe por lo que se reiteran de nuevo en las
restantes.

- Informe de la Demarcacion de Carreteras del Estado en Andalucia Occidental de fecha 19 de julio en
sentido favorable siempre que se incluyan unas prescripciones.

Posteriormente, detectado un error material en el documento técnico de aprobacion provisional por
el equipo redactor y previo informe del Servicio de Arquitectura y Urbanismo de la Diputacion Provincial, se
procede por el Pleno del Ayuntamiento en sesion celebrada con fecha 15 de septiembre de 2011 a rectificar
dicho error material y solicitar de nuevo informe a los 6rganos y entidades administrativas a los efectos previsto
en el articulo 32.1 regla 4.7 de la LOUA. Al respecto, consta en el expediente:.

- Informe de la Delegaciéon Provincial de Cultura, de fecha 4 de noviembre de 2011, de ratificacion del
anterior de fecha 15 de junio de 2011.

- Informe de la Delegacion Provincial de Obras Publicas y Vivienda de fecha 22 de diciembre de 2011 en
sentido favorable con condiciones en lo referente a la obtencién de licencias previstas en el articulo 62 de la Ley
de Carreteras.

- Informe de la Demarcacion de Carreteras del Estado en Andalucia Occidental de fecha 27 de febrero de
2012, por el que se solicita al Ayuntamiento una nueva prescripcion a incorporar en el planeamiento consistente
en delimitar de manera clara las zonas de proteccion de la carretera y la linea limite de la edificacion.

- Oficio del Ayuntamiento constatando que a la fecha de 6 de marzo de 2012 no se ha recepcionado el
informe solicitado al Area de Infraestructura y Desarrollo Sostenible de la Diputacion Provincial de Cordoba y
que fue solicitado por el Ayuntamiento con fecha 7 de noviembre de 2011.

Consta en el expediente el Informe de Valoracion Ambiental emitido con fecha 2 de diciembre de 2011
por la Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente en Cordoba viable condicionado al cumplimiento
de las especificaciones indicadas en el Estudio de Impacto Ambiental y en el referido Informe emitido por la
Delegacion Provincial en Cérdoba de la Consejeria de Medio Ambiente.

Una vez tuvo entrada el expediente en la Delegacion Provincial se requirié del Ayuntamiento lo completase
con diversa documentacion, lo que fue cumplimentado con fechas 16, 24 y 29 de febrero y 8 de marzo de
2012.

3. Emitido informe por el Servicio de Urbanismo, en el que se contiene la descripcion detallada, el analisis
y valoracion de la documentacion, tramitacion, y determinaciones del instrumento de ordenacion urbanistica
contenido en el expediente, el mismo fue objeto de propuesta de resoluciéon por la Delegacién Provincial, en
el sentido de aprobarlo definitivamente de manera parcial, con determinadas valoraciones y consideraciones,
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y suspender dicha aprobacién en los términos en ella expresados, respecto de las deficiencias senaladas en el
citado informe, que, hechas suyas por la Comision después se detallaran.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El presente instrumento de planeamiento se corresponde con la formulacién del Plan General
de Ordenacién Urbanistica de Espejo, mediante la innovacion del planeamiento general vigente en el mismo,
comportando la revisién parcial de éste, aunque sin clasificar nuevos suelos urbanizables, y la adaptacion
integral de sus determinaciones a la LOUA, y demas legislacidon urbanistica vigente, conforme a lo dispuesto en
el articulo 37.2, en relacién con los articulos 2.2.a), 3, y 8 a 10 de la LOUA.

Segundo. EI Ayuntamiento de Espejo es competente para la formulacion e iniciacion del procedimiento
de oficio, al concurrir las circunstancias previstas en el articulo 31.1.A.a) de la LOUA. Resultando la Comision
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cordoba, competente para resolver el presente
expediente, de acuerdo, con lo dispuesto en el articulo 13.2.a) del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por
el que se regula las competencias de la Administracion de la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en relacion con los articulos 31.2.B.a) de la LOUA, por tratarse de un
municipio, que no supera los 75.000 habitantes. Lo anterior, en relacion con la Disposicion Transitoria Tercera y
Disposicion Final Primera del Decreto 151/2012, de 5 de junio, por el que se establece la estructura organica de
la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente.

Tercero. La tramitacion del presente expediente se ajusta, en general, a lo previsto en los articulos 32,
36 y 39 de la LOUA, en cuanto a procedimiento (36.1 y 2.c.1.%; 16.2; 32.1.1%a; 32.1.32 y 47 32.4;y 33) e
informacién publica y participacion (32.1.2. parrafo 1 y 2; y 39.1 y 3). Habiéndose sometido al procedimiento de
Evaluacion ambiental de los instrumentos de planeamiento urbanistico y contando con el Informe de Valoracion
Ambiental emitido con fecha 2 de diciembre de 2011 por la Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio
Ambiente en Cordoba en cumplimiento de lo previsto en el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

Asimismo constan en el expediente los siguientes informes sectoriales:

A la aprobacion inicial del documento técnico:

Organo/Entidad Fecha Exigencia Sentido

COVOT DP
Incidencia Territorial

05/04/10 D.A. 8° LOUA Favorable

Art. 10.2 de la Ley 25/1988, de carreteras

Ministerio de Fomento 22/04/10 del estado Favorable condicionado
COPT DP Art. 35 Ley 8/2001, de Carreteras de L

Servicio de Carreteras 08/06/2010 Andalucia Con deficiencias a subsanar
Diputacion Provincial 06/04/2010 Arts. 35y 56.6 de la Ley 8/2001, de Favorable Condicionado

Carreteras de Andalucia
Art. 29.4 de la Ley 14/07, de Patrimonio

Servicio de Carreteras

CP Patrimonio Hco. 16/04/10 Heo Con deficiencias a subsanar
) Con consideraciones y aspectos
AAA 02/08/2010 ﬁrt. 254 RD Legis. 1/2001, TR Ley de a tener en cuenta en futuros
guas ;
planeamientos de desarrollo
SE Telecomunicaciones 25/05/10  |Art. 26.2 Ley 32/2003, GT Con indicaciones

y Sociedad de la Informacién

A la aprobacion provisional de fecha 13 de mayo de 2011 a los efectos previstos en el articulo 32. 1
regla 4.7 de la LOUA:

- Informe de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura de 15 de junio de 2011 informando
gue subsana solo en parte de algunas prescripciones del anterior informe por lo que se reiteran de nuevo en las
restantes.

- Informe de la Demarcacion de Carreteras del Estado en Andalucia Occidental de fecha 19 de julio en
sentido favorable siempre que se incluyan unas prescripciones.

A la correccion del error material con fecha 15 de septiembre de 2011 en el documento técnico de
aprobacion provisional y a los efectos previstos en el articulo 32. 1 regla 4.7 de la LOUA:

- Informe de la Delegacion Provincial de Cultura, de fecha 4 de noviembre de 2011, de ratificacion del
anterior de fecha 15 de junio de 2011.
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- Informe de la Delegacion Provincial de Obras Publicas y Vivienda de fecha 22 de diciembre de 2011 en
sentido favorable con condiciones en lo referente a la obtencidn de licencias previstas en el articulo 62 de la Ley
de Carreteras.

- Informe de la Demarcacién de Carreteras del Estado en Andalucia Occidental de fecha 27 de febrero
de 2012, por el que se solicita una nueva prescripcion a incorporar en el planeamiento consistente en delimitar
de manera clara las zonas de proteccién de la carretera y la linea limite de la edificacion.

- Oficio del Ayuntamiento constatando que a la fecha de 6 de marzo de 2012 no se ha recepcionado el
informe solicitado al Area de Infraestructura y Desarrollo Sostenible de la Diputacion Provincial de Cordoba y
que fue solicitado por el Ayuntamiento con fecha 7 de noviembre de 2011.

Cuarto. La documentacion y determinaciones del presente expediente, se adecuan basicamente a lo
establecido en los articulos 36.1 y 2.b, 19.1.a, byc, 19.2,y 16.1; 3; 9; 10.1.Ay 2; 16.1 y 36.2.a, de la LOUA.

1.° En este contexto, se efectuan, las siguientes consideraciones y valoraciones:

A efectos del articulo 19.8 y 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidon Integrada de la Calidad
Ambiental, consta en el expediente informe de valoracion ambiental emitido por la Delegacién Provincial de
Cérdoba de la Consejeria de Medio Ambiente, con los condicionamientos del mismo, los cuales conforme al
apartado tercero del articulo 40, deben quedar incorporadas a la Resolucion de la Consejeria de Agricultura,
Pesca, y Medio Ambiente. ’

En atencion a las observaciones contenidas en los informes emitidos por los Organos competentes en
materias reguladas sectorialmente, los instrumentos de desarrollo o proyectos que se formulen en ejecucion de
las previsiones de ordenacion urbanistica contenidas en el Plan, cuando afecten a sus competencias, habran de
someterse a informe del correspondiente érgano titular de la misma.

Se recomienda la elaboracion de un documento técnico refundido que integre las determinaciones
resultantes del cumplimiento de la Resolucién de la CPOTU para los distintos documentos del PGOU.

2.° Por ultimo, se valoran como deficiencias a subsanar, a efectos de lo previsto en el articulo 33.2.c de
la LOUA, las que se sefalan a continuacion:

En relacion al condicionado del Informe de Valoracion Ambiental se debe incorporar en la subsanacion la
reserva de terrenos para punto limpio a que se hace referencia en el mismo.

En relacion al informe del drgano sectorial de aguas de fecha 2 de agosto de 2010, la subsanacion debe
tener en cuenta la prescripcion relacionada con las medidas a disponer para evitar la inundabilidad de zonas de
influencia de varios arroyos del término municipal.

En relacion con la documentacion del PGOU.

En cumplimiento del art. 19.1.a.3.2 de la LOUA, y habida cuenta de que la innovacion mantiene
basicamente las actuaciones urbanisticas del planeamiento vigente, se debe incorporar el estudio econémico-
financiero del planeamiento vigente con las actualizaciones que procedan.

En relacion con la adaptacion del PGOU al Plan de Ordenacion del Territorio del Sur de la Provincia de
Cérdoba.

En cumplimiento de la Disposicion Transitoria 2. del Decreto 3/2012, de 10 enero, por el que se
aprueba el Plan de Ordenacion del Territorio del Sur de Cordoba (en adelante POT), y habida cuenta de que en
el momento de la entrada en vigor del mismo, 23 de marzo de 2012, el nuevo PGOU estaba en tramitacién, este
debera adaptar sus determinaciones a las de dicho Plan, ademas de incorporar en la memoria de ordenacion,
un anexo especifico que contenga las medidas adoptadas para el cumplimiento del POT.

- En relacion a nuevos estudios, o la necesidad de completar los existentes en el PGOU:

Aun cuando no es objeto de la revision del PGOU la incorporacién de nuevos suelos al proceso urbanistico,
la presencia de edificaciones en el entorno del nucleo urbano, entre otras, hace necesario el cumplimiento de
los arts. 15 y 16 del POT, en relacion a la necesaria identificacion y delimitacién de todos los asentamientos
urbanisticos del municipio asi como de los preceptivos inventario, diagnostico, estudios de viabilidad técnica,
juridica y econdmica, y esquemas de las infraestructuras generales necesarios para dotar a los asentamientos
susceptibles de integracion de los servicios basicos urbanisticos. No obstante, como dichos objetivos territoriales
son plenamente concordantes con los del Decreto 2/2012, de 10 de enero, la obligacion de atender estas
exigencias, podra realizarse o bien, en el proceso del cumplimiento de la resolucién de la CPOTU, o en un
proceso independiente, conforme a lo previsto en la Disposicion Transitoria 4.7 del referido Decreto.

En relacion a los riesgos, el PGOU debe ademas de garantizar el cumplimiento de las determinaciones
establecidas en el capitulo tercero del titulo tercero, zonificar expresamente el término municipal en funcion del
tipo y peligrosidad del riesgo, incorporando, al menos, los riesgos identificados en el «Plano de Riesgos Naturales y
Tecnologicos» del POT, y estableciendo los procedimientos de prevencion a adoptar por las actuaciones urbanisticas
segun las caracteristicas del medio fisico sobre el que se implanten, segln lo dispuesto por el art. 75.1 del mismo.
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A estos efectos, el POT identifica en el ambito del PGOU las siguientes zonas de riesgos: Por Erosion: 1) Zonas
de erosion muy alta, 2) Zonas de erosion alta; Zonas Cautelares ante el Riesgo de Inundacion: 1) Rio Guadajoz,
2) Arroyo de la Carchena y afluentes, 3) Arroyo en el centro del TM. En este sentido, el PGOU incorporara como
suelo no urbanizable de especial proteccion por planificacion territorial 0 como sistema general de espacios libres
en suelo no urbanizable, las «Zonas cautelares ante el riesgo de inundacién» definidas en el plano de «Riesgos
Naturales y Tecnoldgicos» del POT, asi como la regulacion dispuesta por el mismo en el art. 78.

- En relacion a nuevos elementos, y su regulacion, a incluir en el PGOU:

Se debe incorporar el trazado de la infraestructura viaria de conexion exterior A-81 prevista en el art. 20.h)
del PQOT y el plano de Articulacion Territorial del mismo. Dicho trazado sélo tendra la condicion de indicativo
hasta tanto no se apruebe por el érgano sectorial el correspondiente estudio informativo.

En relacion a lo anterior, se debe incorporar, en su condicion de «nudos estratégicos» los enlaces y/o
intersecciones definidas en el art. 23.1 del POT (enlace A-307/A-81). Igualmente se deben incorporar al PGOU
las Zonas de cautela de los viarios de gran capacidad y los nudos estratégicos, asi como su regulacion de
acuerdo con el art. 23 del POT.

En relacion con el Sistema Supramunicipal de Espacios Libres definido en el art. 32.1 del POT, se
deben incorporar y/o calificar como tal, en el PGOU, los siguientes elementos: Itinerarios recreativos: 1) 3 Vias
Pecuarias de interés recreativo, 2) 1 Camino recreativo, Areas de adecuacion recreativa: 1) Una al sur del TM,
2) Otra al norte en el Rio Guadajoz; Miradores: 1) 1 Mirador en el nucleo de Espejo. Ademas se debe ajustar
la delimitacion de sus elementos, asi como clasificarlos como suelos no urbanizables de especial proteccion o
como sistema general de espacios libres de interés territorial, conforme a la normativa sectorial de aplicacion,
pudiéndose ejecutar en suelo no urbanizable de caracter natural o rural las areas de adecuacion recreativa,
segun el art. 32.7 del POT. Igualmente, se deben incorporar y/o desarrollar las determinaciones de los arts.
32.8 y 36 del POT relacionadas con la regulacion de estos elementos y los suelos en los que se implantan.
Aquellos elementos que se incorporen como Sistema General de Espacios Libres deberan especificar en la
correspondiente ficha entre otras cuestiones: el sistema de obtencién de los suelos, la programacion, y las
Administraciones responsables de la misma, todo ello, en consonancia con su condicién de supramunicipalidad
y con la memoria economica del POT.

Se deben incorporar al PGOU, como suelo no urbanizable de especial proteccion por planificacion
territorial 0 como sistema general de espacios libres, las siguientes Zonas de Proteccion Territorial de las recogidas
en el apartado 1 del art. 61 del POT y localizadas en el plano de «Ordenacién de usos y proteccion de recursos»
del mismo, segun lo dispuesto en el apartado 2 de dicho art. 61: 1) Corredor ecolégico del Rio Guadajoz, 2) 1
Hito paisajistico. Ademas se incorporara a la regulacion del Corredor Ecologico del Rio Guadajoz las limitaciones
de usos del art. 64.2 del POT, y se delimitara y regularan los Hitos Paisajisticos segun lo dispuesto en el art. 65
del POT. Aquellos elementos que se incorporen como Sistema General de Espacios Libres deberan especificar
en la correspondiente ficha, entre otras cuestiones: el sistema de obtencién de los suelos, la programacion, y las
Administraciones responsables de la misma.

Se debe completar el Catalogo del PGOU con las «Edificaciones de Interés Territorial» identificadas en el
Plano de «Ordenacion de usos y proteccion de recursos» del PQOT, e incluidos en el Anexo Il del mismo (Cerro
de Espejo, Molino del Molinillo-Molino de Arriba y Molino de la Bigornia o de la Habiorna). En este sentido se
debe incorporar a la ficha de catalogacion del Puente Romano de Espejo su condicién de Edificacion de Interés
Territorial. A efectos de su puesta en valor, en su caso, se tendran en cuenta las prescripciones de los articulos
69 a 73 del POT.

- En relacion a completar y/o modificar la regulacion del PGOU respecto a:

La zona de proteccion cautelar y la limitacion de usos definidos como norma en el art. 22.8 del Potsurco
en relacion a la A-307; la imposibilidad de reconvertir plazas hoteleras en residenciales en los Establecimientos
hoteleros, apartamentos turisticos rurales, campamentos de turismo y casas rurales en suelo no urbanizable, segln
lo dispuesto por la norma 47.4 del POT; las «Directrices para el mantenimiento y mejora de la calidad del paisaje
agrario» del art. 54 del POT; las directrices del art. 55 del POT que procedan para la ejecucion de los caminos
rurales; las condiciones de implantacion de las explotaciones extractivas del PGOU, en base a las determinaciones
de los apartados 2 y 4 del art. 57 del POT relativas entre otras a la prohibicién de nuevas concesiones en el
Corredor ecologico del Rio Guadajoz; los suelos afectados por algln tipo de riesgo de erosion segun lo dispuesto
por los apartados 3, 5y 7 del art 75 del POT; la regulacion del art. 76.4 del POT en relacion a las condiciones de
gjecucion de taludes, terraplenes y plataformas; la no utilizacion de agua potable para el riego y baldeo de calles
de las nuevas extensiones, segun lo prescrito por el art. 84.2 del POT; la obligacion de que todas las edificaciones
e instalaciones aisladas generadoras de aguas residuales no conectadas a la red general de saneamiento y
depuracion cuenten con instalaciones de depuracion de aguas residuales, segln lo dispuesto por el art. 86.3 del
PQT; las limitaciones de trazado de las nuevas lineas de tensiéon mayor o igual a 66 KV, segln lo regulado por el art.
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88 del POT; lo dispuesto en el aptdo. 1y 2 del art. 90 del POT sobre la promocién de las energias renovables; la
implantacién de energias renovables, segln las determinaciones del art. 90 del PQT; las previsiones de arts. 89.1
y 91 del POT respecto a las redes las condiciones de implantacion de las redes de gas y productos liquidos del
petroleo e Instalaciones de telecomunicaciones del art. del POT; la distancia a suelos urbanizables de las plantas de
transferencia y de residuos sélidos urbanos, segun las determinaciones del art. 93 del POT.

En relacién a la definicion de la Ordenacion estructural y pormenorizada.

El plano de ordenacion estructural ORD.2 resulta incompleto al omitir la delimitacién de las zonas de
suelo urbano consolidado correspondientes al uso industrial (11, 12 e 13). Igualmente, resultan contradictorias las
zonas del suelo urbano incluidas en el plano ORD.02 en relacion con las incluidas en las Normas Urbanisticas,
art. 87 de las mismas y en el aptdo. 4.2.2 de la memoria del PGOU.

En relacion a la ordenacion del suelo urbano, urbanizable y a los Sistemas Generales.

En atencion a las peculiares caracteristicas topograficas, geotécnicas, y paisajisticas, de los alcaceres
existentes en el nucleo urbano, que determinan su condicion como espacios no edificables, y a las dificultades
de integracion de uso urbano convencional, no se justifica la eliminacion del uso «alcacer» tal y como esta
definido en el planeamiento vigente, y en consecuencia, considerado como una calificacién especifica, distinta
de la de espacio libre dotacional, la cual, podra ser compatible con la titularidad publica o privada de los suelos,
y sin perjuicio de mantener la posibilidad de elaborar planes especiales de iniciativa publica con el fin de mejorar
y asegurar las funciones paisajisticas que ostentan en el actual modelo urbano de Espejo (plano de ordenacion
ORD.02 y 04, y arts. 50.1 y 55.2.1).

No queda justificada la eliminacion de los equipamientos en los criterios de ordenacion del ARI 9 y en
la zonificacion orientativa del plano de ordenacion completa ORD.04 y de la ficha de planeamiento, por cuanto
el planeamiento vigente dispone la reserva obligatoria de los 8.202 m? para espacios libres y equipamientos. La
reserva de dotaciones locales indicadas en la ficha de planeamiento del ARI 10 resulta contradictoria con los
criterios de ordenacion de la misma, por cuanto estos sélo estipulan la cesion de espacios libres.

Carece de justificacion la introduccion de un coeficiente de uso y tipologia del uso industrial distinto en
funcion de que la iniciativa sea publica 100% (0,4) o privada (0,6).

La ordenanza de Residencial 3 introduce un nuevo criterio de regulacion de altura de la edificacién por
manzanas completas, lo cual resulta inadecuado por extender las alturas de 3 plantas a frentes de calles cuya
altura existente es mayoritariamente de dos plantas y por inducir con ello un proceso de transformacion del
volumen edificado inadecuado, que carece de justificacion y de la adopcion de las medidas compensatorias
oportunas en razon del incremento de aprovechamiento que produce, conforme a lo previsto en el articulo
36.2.a.1.° de la LOUA.

No procede la inclusion de la Variante de la N-432 como SG de Comunicaciones e Infraestructuras habida
cuenta de que de los informes del 6rgano sectorial de carreteras se desprende que dicho trazado corresponde a
un proyecto de ejecucion anulado.

Resulta incoherente la identificacién como sistema local del Ayuntamiento de Espejo, y del espacio libre
del Paseo de Andalucia.

Se ha omitido en la memoria del PGOU el establecimiento expreso de un estandar de sistemas generales
de espacios libres por habitante para el municipio, en cumplimiento de lo previsto en el articulo 10.1.A.c.c.1,, si
bien se constata el cumplimiento del minimo de dicho articulo 5 m?/hab. En este sentido se debera justificar
que los sistemas generales de espacios libres que se computen se adecuan, en proporcion adecuada, a las
necesidades sociales presentes y previstas del PGOU, y en concreto la idoneidad, para cumplir dichos requisitos,
de computar los sistemas generales de espacios libres en suelo no urbanizable, especialmente el «Parque El
Borbollén», dada su lejania del nucleo urbano. Igualmente, para el calculo del estandar, se debe tener en cuenta
la poblacién potencial del PGOU incluida la de las actuaciones urbanisticas residenciales previstas en el mismo.

En relacion con el Sistema General de Comunicaciones e Infraestructuras «Prolongacién Ronda Oeste»
SGCI7, coincidente con la actuacién SNU AA-1, asi como para la actuacion aislada SUC AA-2, las fichas de
planeamiento resultan incompletas al omitir el sistema de actuacion por expropiacion.

Resulta contradictorio el tratamiento otorgado al SGEL3 y SGEQ3, pues siendo objeto de identificacion y
calificacién individualizada en los planos de ordenacion, se configuran en la ficha de planeamiento 18, como un
ambito unico de SUNC pendiente de ordenar mediante PE. En caso de que la subsanacion considere dos ambitos
independientes, se debe verificar la delimitacion exacta de los mismos en prevision de que la delimitacion
efectuada en los planos de ordenacion pudiera haber sido orientativa.

En relacién con el Suelo No Urbanizable.

En relacion a la coincidencia en los terrenos del Parque del Borbollon de un Sistema General de Espacios
Libres SGEL-1 y de una categoria de suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica Monte
Publico, se debe garantizar la coherencia de los usos permitidos y autorizables con su condicion de sistema
general de espacios libres.
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- En relacion a la normativa del SNU: Resultan inadecuadas las siguientes determinaciones:

El concepto de formaciéon de nuevos asentamientos, por cuanto omite entre los criterios objetivos para
su apreciacion, los relativos a la densidad de implantacion de los usos, o el cumplimiento de la parcela minima
prescrita, cuando sea éste el caso (art. 169). El contenido normativo del articulo 176.2 y 3, en lo que se refiere
a un suelo no urbanizable de especial proteccion que no ha sido identificado en el PGOU, en coherencia con
los criterios de ordenacion expresados en la Memoria y en el Catalogo de Bienes Protegidos (Memoria pag.
67, y Catalogo pag. 32). El establecimiento con caracter general, de la posibilidad de autorizar en todas las
parcelas del SNU edificaciones menores de 20 m? y 3 m de altura, por carecer de la debida justificacion, y
resultar incoherente con la regulacién de las condiciones de la edificacion agricola (art. 177.4.c). La exigencia de
las condiciones de implantacion de las «Industrias» a las edificaciones vinculadas a grandes infraestructuras,
y la omisién en las condiciones de tramitacién, del supuesto previsto en el articulo 52.2.B.e) de la LOUA (art.
178.3 y b). Resultan incompletas las condiciones de implantacién previstas para los apartamentos turisticos
rurales regulados en el art. 183.2.a.2.2, por cuanto no contienen determinaciones (numero maximo plazas de
alojamientos, tipologias edificatorias...) que aseguren la integracion de dicha modalidad de alojamiento turistico
con la naturaleza urbanistica del suelo no urbanizable. La prevision de solicitud de informe previo a la licencia
de obras para la instalacion de establecimientos turisticos debera verificar su adecuacion y conformidad con la
regulacion vigente en materia de turismo, eliminandose en caso contrario (art. 183.5.¢).

La regulacion adicional y detallada a que se hace referencia para la tramitacion de Proyecto de Actuacion
o Plan Especial, para los vertederos, las extractivas, o, las instalaciones industriales introduciendo la exigencia
de completar un apartado B de descripcion detallada de la actividad, que excede de lo previsto y regulado al
respecto en el art. 42.5.B de la LOUA (arts. 180.5, 181.5, y 185.5,); la omision en las condiciones de tramitacién
de los supuestos de infraestructuras concordantes con las previsiones del articulo 52.1.B.e) de la LOUA, asi
como los criterios para la determinacién de la condicion de actuacion de interés publico basados en la afeccion
a una o varias parcelas (art. 165.5).

En relacion con las Normas Urbanisticas.

Resultan inadecuadas, a lo dispuesto en la vigente legislacion urbanistica, sectorial o administrativa, los
contenidos expresados a continuacion en lo relativo a: la reiteracion de los efectos que comporta la declaracion
de impacto ambiental sobre el planeamiento, al ser una cuestion innecesaria garantizada por la resolucion del
expediente y la vigente legislacion ambiental (art. 32); la omision de la existencia del uso global en las zonas del
suelo urbano consolidado, y de la omision de la identificacion como estructural del uso residencial, industrial, y
terciario, conforme a lo previsto en el articulo 10 de la LOUA (arts. 49.2, 52.1, 53.1 y b4.1).

La exencion de la obligatoriedad de disponer plazas de aparcamiento a las viviendas unifamiliares en las
ordenanzas, por resultar injustificada con caracter general (arts. 59); la regulacion del uso de talleres artesanales
en sétanos, por carecer de justificacion expresa (art. 71); la regulacion de una ordenanza de edificacion aislada
gue no existe en las calificaciones del suelo urbano vigente, debiendo ser desarrollada por el plan parcial del
sector SUS 2 (arts. 87,y 111 a 118). La obligatoriedad de redactar estudio de detalle para los suelos urbanos no
consolidados con ordenacion directa, por resultar contradictoria, y la de exigir Plan Parcial a los suelos urbanos
no consolidados con ordenacion diferida, al carecer éstos de la condicion de sector (art. 154.2.ay b).

En relacion al Catalogo de Bienes Protegidos.

Se aprecian incoherencias en las siguientes fichas de catalogacion:

El emblema declarado BIC, situado en la edificacion de la calle Ramén y Cajal, nim. 21, debera ser
incluido en el Catalogo de Bienes Protegidos.

El establecimiento de un entorno de proteccion de 50 m previsto en la DA cuarta de la ley 14/1007 del
Patrimonio Historico de Andalucia, para la Iglesia de San Bartolomé, por cuanto el mismo ya esta delimitado en
el Decreto 50/2002, de 12 de febrero. (ficha de catalogacion 1-02).

Para las fichas E-05, E-06, E-08; EPE-O1 y EPE-04, se aprecian discrepancias entre los niveles
de intervencion asignados en el apartado «Determinaciones de la Proteccion. Niveles de intervencion», y la
«definicion grafica de los niveles de protecciony, al establecer elementos protegidos y niveles de proteccion que
no se verifican en la definicion grafica.

Para las fichas E-09, E-10, E-11, EPE-02; EPE-03, EPE-05, se aprecian discrepancias entre los niveles
de intervencion asignados en el apartado «Determinaciones de la Proteccién. Niveles de intervenciony, y los
determinados en la «definicion grafica de los niveles de proteccion».

Se constatan los siguientes errores materiales: la fecha de aprobacion definitiva de las Normas
Subsidiarias de planeamiento Municipal (art. 177.3); la llamada «57.2» contenida en al art. 57.6, por hacer
referencia a una norma derogada; la referencia a suelo de «especial proteccion» inexistente en los elementos
singulares protegidos en suelo no urbanizable (art. 176.3); la denominacion en el encabezamiento de las fichas
de planeamiento «adaptacion total del planeamiento general de Espejo» cuando debe decir «plan general de
ordenacién urbanistica de Espejo»; la categoria del suelo para las actuaciones SNU AA-1 y SNU PE-3, al no
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corresponder «consolidado» y «SNU caracter rural», respectivamente; la denominacion de la actuacion SNU AA-1
«Senda del Ruedo» en relacion al nombre del SG que regula; el tipo de iniciativa del SUS 1, que se establece
como publica cuando debe ser privada.

Vistos los preceptos legales citados y demas de pertinente aplicacion se acuerda:

Aprobar definitivamente de manera parcial el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Espejo, con las
valoraciones y consideraciones contenidas en el apartado 1° del cuarto fundamento de derecho de la presente
resolucion, suspendiendo su aprobacién, por deficiencias sustanciales, respecto de las deficiencias sefialadas
en el apartado 2.° del referido fundamento de derecho, conforme a lo dispuesto en el articulo 33.2.c de la
LOUA y 132.3.b del Reglamento de Planeamiento, debiendo ser subsanadas y aprobadas por la Corporacion
Municipal, y elevadas de nuevo a la Seccion de Urbanismo de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo para su aprobacion definitiva, si procede. La suspensién, respecto al suelo no urbanizable, afecta
a la totalidad del mismo, en aplicacion del Decreto 3/2012, de 10 de enero por el que se aprueba el Plan
de Ordenacion del Territorio del Sur de la provincia de Cérdoba, que en su disposicién transitoria segunda
establece la necesidad de adaptarse a las determinaciones del Plan de todos los instrumentos de planeamiento
general, con independencia del grado de tramitacion que hubieran alcanzado, cuestion esta que no ha sido
cumplimentada por el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Espejo.

Con caracter previo a la publicacion de la presente resolucion, se procedera a realizar el deposito e
inscripcion del instrumento de planeamiento en el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento de
la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente, en la Unidad Registral de esta Delegacion Provincial, de
conformidad con el articulo 40 de LOUA y articulo 8 del Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan
los registros administrativos de instrumentos de planeamiento, convenios urbanisticos y de los bienes y espacios
catalogados, y se crea el Registro Autonémico.

La presente resolucion se publicara, junto con el contenido articulado de las Normas Urbanisticas del
instrumento de planeamiento objeto de la misma, en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, de acuerdo con
lo previsto en el articulo 41 de la LOUA, y se notificara al Ayuntamiento de Espejo, y a demas interesados.

Contra los contenidos de la presente resolucion que hayan sido objeto de aprobacion, y que ponen fin a
la via administrativa por su condicion de disposicion administrativa de caracter general, cabe interponer recurso
contencioso-administrativo, en el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente al de su notificacion,
ante la correspondiente Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia,
seglin se prevé en el articulo 46.1 y 14 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion Contencioso-
Administrativa y con cumplimiento de los requisitos previstos en la misma, asi como en el articulo 23.3 del
Decreto 525/2008, de 16 de diciembre.

Asimismo contra los contenidos de la presente resolucion que hayan sido objeto de suspension, y que no
ponen fin a la via administrativa, por carecer de la condicion de disposicion administrativa de caracter general,
cabe interponer recurso de alzada, ante el ante el Consejero de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente o ante
este Delegado Provincial en el plazo de un mes a contar desde el dia siguiente a su notificacion, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 23.2 del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, en relacion con la Disposicion
Transitoria Tercera del Decreto 151/2012, de 5 de junio, por el que se establece la estructura organica de la
Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente, los articulos 48, 114 y 115 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun y
articulo 115.1 de la Ley 9/2007, de 22 de octubre, de Administracion de la Junta de Andalucia.

Cérdoba, 24 de julio de 2012. V° B°® El Vicepresidente 2.° de la Comisién Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de Cérdoba, Francisco Garcia Delgado; El Secretario de la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cérdoba, Francisco Lifian Delgado.

PUBLICACION DE LAS NORMAS URBANISTICAS
1. NORMATIVA URBANISTICA. TEXTO ARTICULADO
TITULO | DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO 1 OBJETIVOS Y VIGENCIA DEL PLAN
Articulo 1. Naturaleza, Objeto y Ambito Territorial
Articulo 2. Vigencia del Plan General
Articulo 3. Régimen de Innovacion del Plan
Articulo 4.  Revision del Plan
Articulo 5. Modificaciones del Plan General de Ordenacién Urbanistica
Articulo 6.  Contenido documental del Plan
Articulo 7. Interpretacién del Plan General
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CAPITULO 2 PUBLICIDAD DEL PLAN GENERAL
Articulo 8.  Publicidad del Plan General

CAPITULO 3 ORDENACION ESTRUCTURAL DEL MUNICIPIO Y SUS NUCLEOS URBANOS
Articulo 9. Ordenacion estructural del municipio y sus nucleos urbanos
Articulo 10. Identificacion de la ordenacion estructural

TITULO II. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1 CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO
Articulo 11.  La clasificacion del Suelo (OE)
Articulo 12.  La calificacion del suelo. Division por usos e intensidades (OE)

CAPITULO 2 DERECHOS Y DEBERES DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.
Articulo 13.  Derechos y deberes basicos de los propietarios
Articulo 14.  Gestién del Plan: Areas de reparto
Articulo 15.  Expedientes de Alineaciones
Articulo 16.  Régimen de fuera de ordenacion (OE)

CAPITULO 3 REGIMEN URBANISTICO DE LOS SISTEMAS
Articulo 17.  Sistemas generales y sistemas locales
Articulo 18. Obtencién del suelo para sistemas generales (OE)
Articulo 19.  Obtencion del suelo para sistemas locales
Articulo 20.  Desarrollo y ejecucion de los sistemas generales (OE)

CAPITULO 4 DETERMINACIONES SOBRE SISTEMAS
Articulo 21.  Sistema de comunicaciones e infraestructuras.
Articulo 22.  Sistema de espacios libres
Articulo 23.  Sistema de equipamiento

TITULO Il DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL

CAPITULO 1 DESARROLLO DEL PLAN GENERAL. INSTRUMENTOS DE ORDENACION Y GESTION
Articulo 24.  Disposiciones generales. Orden de prioridades
Articulo 25.  Instrumentos de ordenacion
Articulo 26.  Sistemas de actuacion

CAPITULO 2  INSTRUMENTOS DE EJECUCION
Articulo 27.  Proyectos Técnicos
Articulo 28.  Proyectos de urbanizacion
Articulo 29.  Proyectos de obras ordinarias de urbanizacion
Articulo 30.  Proyectos de edificacion o demolicion
Articulo 31.  Proyectos de instalaciones y actividades
Articulo 32.  Control y correccion ambiental de las actuaciones derivadas de la
ejecucion del planeamiento

TITULO IV INTERVENCION MUNICIPAL EN EL USO DEL SUELO Y LA EDIFICACION

CAPITULO1  LICENCIAS

Articulo 33. Actos de edificacion y uso del suelo sujetos a licencia

Articulo 34. Plazos y condiciones particulares de las licencias

Articulo 35.  Tipos de licencias

Articulo 36. Licencias de parcelacion

Articulo 37. Licencia de demolicion

Articulo 38. Licencia de movimiento de tierras

Articulo 39. Licencia de edificacion, obras e instalaciones

Articulo 40. Licencia de obras menores

Articulo 41. Licencia de actividad

Articulo 42. Licencia de actividad en actuaciones sometidas a autorizacion ambiental
integrada o autorizacion ambiental unificada

Articulo 43. Licencia de actividad en actuaciones con ejecucion de obras

Articulo 44. Licencia de ocupacion y primera utilizacion
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CAPITULO 2 DEBER DE CONSERVACION DE LAS EDIFICACIONES
Articulo 45.  Deber de conservacion
Articulo 46.  Situacion legal de ruina urbanistica

CAPITULO 3 PROTECCION DE LA LEGALIDAD URBANISTICA
Articulo 47.  Proteccion de la legalidad urbanistica
Articulo 48. Infracciones urbanisticas

TiTULO V CONDICIONES DE USO

CAPITULO 1 CONDICIONES GENERALES
Articulo 49.  Ambito de aplicacion
Articulo 50. Relacién de usos globales y pormenorizados
Articulo 51.  Clases de usos pormenorizados
Articulo 52.  Uso global residencial
Articulo 53.  Uso global industrial
Articulo 54.  Uso global terciario
Articulo 55.  Uso dotacional

CAPITULO 2 CONDICIONES PARTICULARES DEL USO RESIDENCIAL
Articulo 56.  Definiciones
Articulo 57.  Condiciones particulares

CAPITULO 3 CONDICIONES PARTICULARES DEL USO DE GARAJE Y APARCAMIENTO
Articulo 58. Reserva de plazas de garaje
Articulo 59.  Excepciones a la reserva de plazas de garaje
Articulo 60. Condiciones de las plazas de garaje y aparcamiento

TiTULO VI CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION Y URBANIZACION

CAPITULO 1 CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION
Articulo 61.  Definiciones
Articulo 62.  Ocupacién de parcela
Articulo 63.  Profundidad maxima edificable
Articulo 64.  Superficie de techo edificable
Articulo 65.  Edificabilidad
Articulo 66. Densidad de viviendas
Articulo 67.  Numero maximo de plantas y altura maxima reguladora
Articulo 68.  Criterios de medicion de la altura
Articulo 69.  Construcciones por encima de la altura reguladora maxima
Articulo 70.  Planta baja
Articulo 71.  Planta s6tano y semisotano
Articulo 72.  Plantas altas
Articulo 73.  Patios
Articulo 74.  Salientes no ocupables
Articulo 75.  Salientes ocupables
Articulo 76.  Armonizacion de las edificaciones
Articulo 77.  Vallas y medianerias
Articulo 78.  Cerramientos provisionales
Articulo 79.  Escaleras

CAPITULO 2 CONDICIONES GENERALES DE URBANIZACION
Articulo 80. Condiciones generales
Articulo 81.  Red de abastecimiento de agua
Articulo 82. Red de saneamiento
Articulo 83. Red de suministro de energia eléctrica
Articulo 84. Red de alumbrado publico
Articulo 85.  Red viaria
Articulo 86. Areas libres
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TITULO |
DISPOSICIONES GENERALES
CAPITULO 1
Objetivos y vigencia del plan

Articulo 1. Naturaleza, Objeto y Ambito Territorial.

1. El presente Plan tiene la naturaleza juridica de Plan General de Ordenacion Urbanistica del municipio
de Espejo (Cordoba), con el contenido y el alcance atribuidos a dichos instrumentos de planeamiento en la
legislacion urbanistica vigente en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Se formula como adaptacién de las Normas Subsidiarias de Planeamiento, aprobadas definitivamente
por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cérdoba el 21 de diciembre de 2007 y
publicado en el BOP de Cérdoba num. 17, el martes 29 de enero de 2008.

2. Las determinaciones de estas Normas Urbanisticas deben entenderse en relacién con las disposiciones
de la legislacion vigente de aplicacion, cuyo contenido no se reproduce en la Normativa, incorporandose las
referencias legales actuales que corresponden en cada caso mediante llamadas ©% a pie de pagina.

3. Para los asuntos no expresamente regulados en las Normas Urbanisticas del Plan, asi como para las
aclaraciones o resolucion de contradicciones, se estara a lo dispuesto por la legislacion vigente.

4. El presente Plan General tiene por objeto la consecucion de las finalidades de la actividad urbanistica
establecidas en la legislacion urbanistica ", configurando el modelo urbano del municipio mediante la definicion
de la ordenacion estructural y pormenorizada prevista en esta legislacion. *2

1) ey 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA), art. 3
12 LOUA, art. 9

Articulo 2. Vigencia del Plan General.

1. El Plan General entrara en vigor desde la publicacion en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia del
acuerdo de su aprobacién definitiva, junto con el articulado de estas Normas Urbanisticas, previo depésito del
mismo en el Registro de Planeamiento de la Consejeria competente en materia de urbanismo.

2. Tendra una vigencia indefinida, sin perjuicio de sus eventuales innovaciones, en tanto no se proceda a
su Revision conforme a lo previsto en este Plan y en la legislacion urbanistica. ,

3. La entrada en vigor sobrevenida de Planes de Ordenacion del Territorio de Ambito subregional
comportara los efectos previstos en la legislacion urbanistica. ¢

4. La entrada en vigor del presente Plan General comporta los efectos previstos en la legislacion
urbanistica. 2

@D QUA, art. 35.3
@2 LOUA, art. 34

Articulo 3. Régimen de Innovacion del Plan.

La innovacién de las determinaciones contenidas en este Plan podra llevarse afecto mediante su revision
o modificacion, conforme a lo previsto en la legislacion urbanistica, ¥ sin perjuicio de la regulacion especifica
establecida en este Plan.

B LOUA, arts. 36 (modif. Ley 13/2005, art. 24 cuatro y cinco), 37 y 38

Articulo 4. Revisién del Plan.

1. EI Ayuntamiento podra verificar la oportunidad de proceder a la Revision del presente Plan a los doce
(12) anos de su aprobacion; no obstante, ésta se podra producir en cualquier momento si concurriera alguna de
las siguientes circunstancias:

a. La aprobacion de un Plan de Ordenacion del Territorio de ambito subregional que asi lo disponga o lo
haga necesario *Y, sin perjuicio de la inmediata prevalencia de aquellas determinaciones del Plan de Ordenacién
del Territorio que sean de aplicacion directa.

b. Cuando circunstancias sobrevenidas de caracter demografico o econdémico incidan sustancialmente
sobre la poblacion total y su indice de crecimiento, recursos, usos e intensidad de ocupacion y demas elementos
que justificaron la clasificacion del suelo inicialmente adoptada.

c. La aprobacién del planeamiento de desarrollo para los Suelos Urbano y Urbanizable suponga el
setenta por ciento (70%) de su capacidad total.
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d. La colmatacion por la edificacién del ochenta por ciento (80%) de la primera fase del Suelo Urbanizable
Industrial y/o el inicio de las obras de urbanizacion de la segunda fase de dicho suelo.

e. Cuando otras circunstancias sobrevenidas de analoga naturaleza e importancia lo justifiquen, al afectar
a los criterios determinantes de la ordenacion estructural del municipio o sobre las determinaciones sustanciales
que la caracterizan, e igualmente en caso de urgencia o excepcional interés publico.

2. La revision puede ser parcial cuando, justificadamente, se circunscriba a una parte, bien del territorio
ordenado por el Plan, bien de sus determinaciones, siempre que formen parte de un conjunto homogéneo, o de
ambas a la vez. 42

@1 | ey 1/1994 de Ordenacion del Territorio de Andalucia /Modificada por Ley 3/2004), art. 23
42 LOUA, art. 37.2

Articulo 5. Modificaciones del Plan General de Ordenacion Urbanistica.

1. Se considera como modificacion del Plan aquella alteracion de sus determinaciones que no constituya
supuesto de revision conforme a lo dispuesto en el articulo 4 de estas Normas Urbanisticas. Debera ser
establecida por la misma clase de instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento, y teniendo
idénticos efectos. -

2. Se exceptlan de esta regla general:

a. Las innovaciones que puedan operar los Planes Parciales de Ordenacion o los Planes Especiales, en
la ordenacion pormenorizada potestativa establecida por este Plan.

b. Las alteraciones y reajustes de la ordenacion detallada, realizadas mediante Estudios de Detalle
redactados en ejecucion de las previsiones de este Plan, expresadas en las fichas de planeamiento. ©2

c. Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecién que la legislacion urbanistica vigente
y el propio Plan reservan al planeamiento de desarrollo, como los meros ajustes puntuales en la delimitacion de
los instrumentos de planeamiento y gestion, siempre que no impliquen reduccion de suelos dotacionales.

d. La delimitacion de unidades de ejecucién no contenidas en el Plan, asi como la modificacion de las ya
delimitadas, de los plazos establecidos para el desarrollo y la sustitucion de los sistemas de actuacion previstos. ©-3

e. La delimitacion de reservas de suelo para su integracién en los Patrimonios Publicos de Suelo, de
areas de tanteo y retracto y de areas de gestion integrada no previstas expresamente en el Plan. ©4

f. Las alteraciones de las determinaciones no basicas de las ordenanzas de edificacion contenidas en este
Plan General, que se sustituyan por las contenidas en Ordenanzas Municipales de Edificacién o Urbanizacion,
una vez aprobadas éstas.

g. La correccion de errores materiales, aritméticos o de hecho, de conformidad a la legislacion
aplicable.

h. La modificacion de las referencias legales recogidas mediante llamadas a pié de pagina, por cambios
en la legislacion de aplicacion.

3. Las modificaciones de determinaciones del Plan se ajustaran a las condiciones establecidas en la
legislacion urbanistica y se tramitaran conforme se prevé en ésta. ©

Cuando una innovacion del Plan General afecte al aprovechamiento medio de una o varias areas de
reparto, la Memoria debera justificar la incidencia de tal modificacién en el valor del aprovechamiento medio
y, por tanto, la necesidad o no de su alteracion, asi como el cumplimiento del equilibrio en la diferencia de
aprovechamiento medio entre areas de reparto previsto en la legislacion urbanistica. ©©

En caso de alteracion del aprovechamiento medio en suelo urbanizable, el calculo excluira los sectores
gue cuenten con aprobacion definitiva de su ordenacion pormenorizada, asi como los sistemas generales
adscritos a los mismos. Los sectores excluidos, asi como los sistemas generales a ellos vinculados, conservaran
el aprovechamiento medio del area de reparto en que se encuentren incluidos por este Plan General.

B LOUA, art. 36.1

52 LOUA, arts. 15y 36.1

63 LOUA, arts. 18.1, 88 y 106

4 LOUA, arts. 73.1 (modif. Ley 13/2005, art. 24 diez), 79.1 y 144
65 LOUA, art. 36.2 (modif. Ley 13/2005, art. 24 cuatro y cinco)
56 LOUA, art. 60.c)

Articulo 6. Contenido documental del Plan.

El Plan General esta integrado por los siguientes documentos:

a. Memoria General, que contiene la informacién, los objetivos generales y la justificacion de los criterios
adoptados, y constituye el instrumento basico para la interpretacion del Plan en su conjunto.

b. Planos de informacion: Del término municipal (INF-01) y del nicleo urbano (INF-02).
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c. Planos de ordenacién estructural: del término municipal (ORD-01) y del nucleo de poblacion (ORD-02),
con las determinaciones previstas en la legislacion urbanistica. ¢V

d. Planos de ordenacién completa: del término municipal (ORD-03) y del nucleo de poblacion (ORD-
04), con las determinaciones de la ordenacion pormenorizada previstas en la legislacion urbanistica, ©?
conjuntamente con las correspondientes a la ordenacion estructural.

e. Normativa Urbanistica: constituye el cuerpo normativo de la ordenacion, e incluye las Fichas de
Planeamiento y Gestion.

f. Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos.

g. Estudio de Impacto Ambiental.

(61 LOUA, art. 10.1.A (modif. Ley 13/2005, art. 23 uno)
©2) L OUA, art. 10.2.Ay B

Articulo 7. Interpretacion del Plan General.

1. La interpretacién del Plan General corresponde al Ayuntamiento, en el ejercicio de sus competencias
urbanisticas, sin perjuicio de las facultades propias de la Junta de Andalucia conforme a las leyes vigentes, y de
las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

2. Los distintos documentos del Plan General integran una unidad cuyas determinaciones deben aplicarse
segun el sentido propio de la Memoria General, en razén a sus contenidos, finalidad y objetivos, en relacién con
el contexto y los antecedentes historicos y legislativos, asi como en atencion a la realidad social del momento.

3. En caso de contradiccién entre las determinaciones, prevalecera:

- La memoria sobre la planimetria.

- La normativa urbanistica sobre los restantes documentos del Plan en cuanto a ejecucion del
planeamiento, régimen juridico y aprovechamientos del suelo.

- La planimetria de ordenacion completa sobre la restante planimetria en cuanto a su mayor precision.

- Las ordenanzas generales sobre las particulares.

CAPITULO 2
Publicidad del Plan General

Articulo 8. Publicidad del Plan General.

1. Cualquier persona tiene derecho al acceso y consulta del contenido del Plan, garantizandose dicha
publicidad en los términos previstos en la legislacion urbanistica. ©

El ejercicio de este derecho, y en particular el conocimiento de la situacién urbanistica a que estan
sometidas las fincas, se podra hacer efectivo a través de cualquiera de los siguientes medios:

a. Consulta directa del Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos
y de los Bienes y Espacios Catalogados.

b. Consultas previas.

c. Informaciones urbanisticas.

d. Cédulas urbanisticas.

2. Consultas directas:

Toda persona tiene derecho a consultar gratuitamente la documentacion integrante del Plan General de
Ordenacion Urbanistica y de los instrumentos de desarrollo y complementarios del planeamiento conforme a
la legislacion que regula el acceso a ésta, en los lugares y condiciones fijadas por el Ayuntamiento. Se podran
solicitar copias de esta documentacion conforme se regule en la ordenanza municipal de aplicacion.

3. Consultas previas:

Podran formularse consultas previas a la peticion de licencias sobre las caracteristicas y condiciones a
que debe ajustarse una obra determinada. La consulta, cuando asi lo requiera su objeto, debera acompanarse
de anteproyectos o croquis suficientes para su adecuada comprension.

4. Informaciones urbanisticas:

Todo administrado tiene derecho a que se le informe por escrito sobre el régimen y condiciones
urbanisticas aplicables a una finca o ambito determinado, el cual debera emitirse, en defecto de disposicion legal
0 reglamentaria expresa, en el plazo maximo de un mes desde la fecha de la solicitud por el servicio municipal
determinado al efecto. La solicitud de informe debe ir acompafiada de plano de emplazamiento de la finca,
con referencia a los planos de Plan General o bien la denominacion oficial precisa del poligono o sector objeto
de la consulta. Los servicios municipales podran requerir al consultante cuantos otros datos de localizacion y
antecedentes fuesen necesarios.
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5. Cédulas urbanisticas:
Las informaciones urbanisticas podran tener contenido de cédula urbanistica conforme a lo previsto en
la legislacion urbanistica. ©2

&1 R D.L. 2/2008 Texto Refundido de la Ley del Suelo (en adelante TRLS), art 4.c, LOUA, art. 40 y Decreto 2/2004 de Registros
Administrativos de Planeamiento, Convenios Urbanisticos y Bienes y Espacios Catalogados, art. 24.

®2) LOUA, art. 40.4
CAPITULO 3
Ordenacion estructural del municipio y sus nucleos urbanos

Articulo 9. Ordenacion estructural del municipio y sus nucleos urbanos.

1. De conformidad con lo regulado en la legislacion urbanistica, © el Plan General determina en el
plano de ordenacion estructural del municipio, y del nticleo de poblacion los aspectos concretos y el alcance de
las determinaciones que configuran su ordenacion estructural.

®D L OUA, art. 10.1.A (modif. Ley 13/2005, art. 23 uno)

Articulo 10. Identificacién de la ordenacion estructural.

1. Las determinaciones propias de la ordenacion estructural se identifican en lo referente a sus
dimensiones fisicas y espaciales en los planos de ordenacion estructural y en los planos de ordenacion completa;
en lo referente a su regulacion normativa y a la definicion de sus parametros de ordenacion, en esta normativa
urbanistica y en las fichas de planeamiento y gestion.

2. Al objeto de asegurar la distincién e identificacién en esta normativa urbanistica de los contenidos
y determinaciones pertenecientes a la ordenacién estructural, se sefialan con las siglas «(OE)» los articulos,
parrafos, o determinaciones que forman parte de la misma.

TITULO Il
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
CAPITULO 1

Clasificacion y categorias del suelo

Articulo 11. La clasificacion y las categorias del suelo (OE).

1. El Plan General, de conformidad con lo establecido en la normativa urbanistica vigente, clasifica los
terrenos incluidos en el término municipal identificando las siguientes clases y categorias de suelo, delimitadas
en los planos de ordenacion estructural ORD-01 y ORD-02 y de ordenacién completa ORD-03 y ORD-04:

a. Suelo Urbano:

Integrado por el suelo urbano consolidado y el no consolidado, delimitados conforme a los requisitos
sefalados por la legislacion vigente. Y

b. Suelo No Urbanizable:

Integrado en este Plan por el suelo de especial proteccion por legislacion especifica, el de especial
proteccién por planificacion territorial o urbanistica y el de caracter natural o rural, delimitados de acuerdo con
los requisitos marcados por la legislacion vigente. 112

c. Suelo Urbanizable:

Integrado en este Plan por el suelo urbanizable sectorizado, delimitado conforme a los requerimientos
de la legislacion urbanistica. -3

2. La clasificacion constituye la division basica del suelo a efectos urbanisticos y determina los regimenes
especificos de derechos y obligaciones de sus propietarios.

(L) QUA, art. 45
(112)| QUA, art. 46
113 QUA, art. 47

Articulo 12. La calificacion del suelo. Divisién por usos e intensidades (OE).

1. Mediante la calificacion, el Plan General divide las distintas clases de suelo en zonas, a las que asigna
usos globales o, en su caso, pormenorizados, tipologias edificatorias e intensidades de uso.

Los usos globales y pormenorizados se regulan para el suelo urbano y urbanizable en el Titulo V.
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CAPITULO 2
Derechos y deberes de la propiedad del suelo

Articulo 13. Derechos y deberes basicos de los propietarios.
Los derechos y deberes basicos de los propietarios derivan del conjunto de determinaciones establecidas
por las Normas, en correspondencia con lo que se establece en la normativa urbanistica vigente 31,

U3 TRLS, arts. 4 a 20, y LOUA, arts. 48 a 56

Articulo 14. Gestion del Plan: areas de reparto.

1. El Plan General delimita ambitos de gestion en el suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable a
fin de definir el contenido normal del derecho de propiedad y el aprovechamiento urbanistico correspondiente:

a. En el suelo urbano:

Para cada area de reforma interior en suelo urbano no consolidado, el Plan delimita su propia area de
reparto sistematica, definiendo su aprovechamiento medio que se expresa en metros cuadrados construidos por
cada metro cuadrado de suelo, referido al uso y tipologia dominantes.

b. En el suelo urbanizable:

El Plan General delimita en esta clase de suelo, dos areas de reparto, cada una de las cuales comprende
un sector completo, siendo uno de uso global Residencial (SUS 1) y otro de uso global industrial (SUS 2). Para
cada una de ellas se define el aprovechamiento medio calculado conforme a la legislacion urbanistica.

2. La delimitacién grafica de las areas de reparto se establece en los planos de ordenacién de cada uno
de los nucleos urbanos.

Articulo 15. Expedientes de Alineaciones.

En aquellos casos en los que la ordenacion pormenorizada del Plan determine realineaciones de
parcelas del suelo urbano consolidado que no comporten alteraciones sustanciales de su aprovechamiento,
el aprovechamiento de la parte de parcela afectada por la realineacion podra ser acumulado en el resto de
parcela.

Articulo 16. Régimen de fuera de ordenacion (OE).

1. Las construcciones, edificaciones e instalaciones, asi como los usos y actividades existentes al tiempo
de la aprobacién de este Plan que resulten disconformes con el mismo, quedaran en situacion legal de fuera de
ordenacion.

Asi mismo, quedaran asimilados al régimen de fuera de ordenacion, conforme a lo previsto en la
legislacion urbanistica. 6

a. Las obras, edificaciones, construcciones y edificaciones realizadas con infraccion de la normativa
urbanistica, respecto a los cuales no se puedan adoptar medidas de proteccion y restauracion de la legalidad
por haber transcurrido el plazo legalmente previsto para ello. 162

b. Las obras, instalaciones, construcciones y edificaciones en los casos de imposibilidad legal o material
de ejecutar la resolucion de reposicién de la realidad fisica alterada.

2. Se distinguen dos tipos de situaciones legales de fuera de ordenacion. 163

a. Instalaciones, construcciones y edificaciones totalmente incompatibles con la nueva ordenacion:

Se encuentran en esta situacion:

- Con caracter general, en todas las clases de suelo, las edificaciones, construcciones o instalaciones
gue ocupan suelos destinados a dotaciones publicas o que impidan la efectividad de su destino y las que se
ubican sobre suelos de dominio publico de cualquier clase. También se encuentran en esta situacion los cuerpos
edificados de parcelas incluidas en el Catalogo de Bienes y espacios Protegidos cuyas caracteristicas resulten
incompatibles con el régimen de proteccion establecido en éste.

- En suelo urbano consolidado las edificaciones, construcciones o instalaciones destinadas a usos
prohibidos por el Plan en la zona de suelo en la que se ubican.

- En suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable, las edificaciones, construcciones o instalaciones,
mientras no se haya producido la entrada en vigor de la ordenacion detallada establecida por el instrumento de
planeamiento idoneo segun la clase de suelo de que se trate.

En suelo no urbanizable, las edificaciones, construcciones o instalaciones destinadas a usos prohibidos
en la categoria de suelo en la que se ubican, asi como las situadas en las parcelaciones urbanisticas a que
se refiere la disposicion adicional primera de la LOUA, aquellas que induzcan a la formacién de nuevos
asentamientos por generar demandas de infraestructuras y servicios colectivos impropios de esta clase de suelo
y, en todo caso, las que se localicen a menos de 250 metros de suelos urbanos o urbanizables.
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b. Instalaciones, construcciones y edificaciones parcialmente incompatibles con la nueva ordenacion:

Se encuentran en esta situacion las edificaciones, construcciones o instalaciones que, aun siendo
disconformes con las determinaciones de planeamiento, no se encuentran incluidos en ninguno de los supuestos
del apartado anterior.

3. El régimen urbanistico asignado por el Plan sobre actuaciones autorizables en cada una de estas
situaciones es el siguiente: 64

a. Instalaciones, construcciones y edificaciones totalmente incompatibles con la nueva ordenacion:

Con caracter general solo podran realizarse las obras de reparacion y conservacion que exija la estricta
conservacion de la habitabilidad o la utilizacion conforme al destino establecido. Cualesquiera otras obras seran
ilegales y nunca podran dar lugar a incremento del valor de expropiacion.

Se consideran obras de reparacién y conservacion las incluidas en el nivel de intervencién 1 definido en
el articulo 91 de estas normas urbanisticas.

b. Instalaciones, construcciones y edificaciones parcialmente incompatibles con la nueva ordenacion:

Podran autorizarse, ademas de las relacionadas en el apartado anterior, obras de mejora y reforma, incluidas
las de adaptacion para ubicacion de actividades, conforme a la regulacion de usos establecida por el Plan.

Seran también autorizables las obras de mejora o reforma que impliquen ampliacion de la edificacion
existente, siempre que no supongan la superacion de la ocupacion y edificabilidad maxima asignadas por el
Plan a la parcela, y que la ampliacién proyectada no agrave la disconformidad de la construccién, instalacion o
edificacion con las determinaciones del Plan (en suelo no urbanizable, concretamente, las de distancia a linderos
y altura).

Se consideran obras de mejora y reforma las incluidas en los niveles de intervencion 2, 3 y 4 definidos
en el articulo 91 de estas normas urbanisticas.

4. En ninglin caso podran autorizarse obras sobre edificaciones, construcciones o instalaciones
existentes que no acrediten el transcurso del plazo establecido para el ejercicio de las potestades de disciplina
urbanistica legalmente previstas, ¢ en cuyo caso procedera la apertura del correspondiente expediente de
restablecimiento de la legalidad urbanistica. 6

16.1) Dacreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 53
1621 OUA, art. 185.1

163 | QUA, art. 34.b

(164 | OUA, Disposicion Adicional Primera.

{185 L QUA, Titulo VI

(166) TRLS, Disposicion Transitoria Quinta

CAPITULO 3
Régimen urbanistico de los sistemas

Articulo 17. Sistemas generales y sistemas locales.

1. Sistemas generales (OE):

Son los conjuntos de elementos de ambito municipal, con destino dotacional publico que, relacionados
entre si, configuran el modelo urbanistico y su estructura territorial, contribuyendo a lograr los objetivos de
planeamiento en materia de comunicaciones, equipamiento comunitario, espacios libres e infragstructuras y
servicios técnicos, asegurando la racionalidad y coherencia del modelo propuesto y su desarrollo, garantizando
en cualquier caso su calidad y funcionalidad.

Quedan identificados y delimitados en los planos de ordenacién ORD-01, ORD-02, ORD-03 y ORD-04, y
estan integrados por:

a. Sistema general de comunicaciones e infraestructuras.

b. Sistema general de espacios libres.

c. Sistema general de equipamientos.

2. Sistemas locales:

Son aquellos equipamientos, espacios libres o viales que prestan los servicios y funciones propios de
su naturaleza en una determinada zona de la poblacion y que complementan la estructura integrada por los
sistemas generales.

Quedan identificados y delimitados en los planos de ordenacion completa ORD-03 y ORD-04, y estan
integrados por:

a. Sistema local de comunicaciones e infraestructuras.

b. Sistema local de espacios libres.

c. Sistema local de equipamientos.
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Los planes parciales y planes especiales determinaran los sistemas locales conforme a las previsiones
del Plan General y con arreglo a los parametros establecidos en la legislacién urbanistica.

3. Titularidad del suelo:

Los suelos calificados como sistemas generales o locales por el Plan son de titularidad publica, o lo
seran en ejecucion de sus determinaciones, conforme a las previsiones de la legislacion urbanistica.

El Plan califica como terciarios aquellos suelos de titularidad privada, no incluidos en los sistemas
generales o locales, que se destinan a usos publicos.

Articulo 18. Obtencién del suelo para sistemas generales (OE).

Los suelos que en ejecucion de las previsiones del Plan General deban destinarse a sistemas generales,
se obtendran para el uso y dominio publico por los siguientes procedimientos:

a. En Suelo Urbano:

Mediante expropiacion u ocupacion directa. &

b. En Suelo Urbanizable:

Mediante ocupacion directa y con cargo a los sectores del suelo urbanizable al que se adscriben, con
exceso de aprovechamiento superior al medio. En el caso de obtencion anticipada, mediante expropiacion u
ocupacion directa, de conformidad con la legislacion urbanistica. 182

c. En Suelo No Urbanizable:

Mediante expropiacion conforme a la legislacion urbanistica vigente. &2

U811 QUA, arts. 139.1 y 160
(1821 QUA, art. 160

Articulo 19. Obtencion del suelo para sistemas locales.

1. En Suelo Urbano:

a. En actuaciones sistematicas a desarrollar por unidades de ejecucion: mediante cesion obligatoria y
gratuita.

b. En actuaciones asistematicas a desarrollar como actuaciones aisladas: mediante expropiacion.

2. En Suelo Urbanizable:

Mediante cesidn obligatoria y gratuita en las diferentes unidades de ejecucion en que se ejecuten los
Planes Parciales.

191 L OUA, arts. 139, 140y 141

Articulo 20. Desarrollo y ejecucion de los sistemas generales. 0V

1. El desarrollo de las previsiones del Plan General sobre sistemas generales se efectuara mediante
Planes Especiales, que podran referirse a la totalidad o a alguno de sus elementos, asi como por proyectos de
obra ordinarios.

2. No obstante, estas previsiones podran también desarrollarse en los Planes Parciales, siempre que la
ordenacion tenga caracter integrado en dicho ambito y con el resto de la estructura urbana, y el aprovechamiento
gue corresponda a los propietarios del suelo afectado como sistema general se materialice en ese mismo sector.

RO | QUA, art. 143.1
CAPITULO 4
DETERMINACIONES SOBRE SISTEMAS

Articulo 21. Sistema de comunicaciones e infraestructuras (OE).

1. El sistema de comunicaciones e infraestructuras esta compuesto por el sistema viario y el sistema de
infraestructuras.

a. El sistema viario esta compuesto por los espacios destinados a la movilidad y la accesibilidad de los
distintos puntos del territorio.

b. El sistema de infraestructuras basicas esta compuesto por los elementos necesarios para la prestacion
de los servicios basicos en materia de abastecimiento de agua (canalizaciones y depdsitos), eliminacion y
tratamiento de aguas residuales (canalizaciones y depuradoras), eliminacion de residuos solidos, centros de
transformacion o distribucion de energia e instalaciones de telefonia y telecomunicaciones.

2. El trazado de los elementos de este sistema que pertenecen a la ordenaciéon estructural queda
recogido en el plano ORD.02 (ordenacion estructural), y el de los incluidos en la ordenacién pormenorizada en
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el plano ORD.04 (ordenacion completa). En este ultimo caso, el trazado de los elementos incluidos en suelo
urbanizable tiene caracter orientativo.

3. En cualquier caso, quedan especificamente prohibidos los tendidos eléctricos aéreos de alta y baja
tension en suelo urbano, debiendo soterrarse los existentes. En el desarrollo de los planes parciales y unidades
de ejecucion, esta carga de soterramiento correspondera a los propietarios.

4. La proteccién y servidumbres de los elementos que componen este sistema general se ajustara a la
reglamentacion aplicable.

Articulo 22. Sistema de espacios libres.

1. El sistema de espacios libres esta compuesto por los parques urbanos (sistema general) y por las
zonas verdes, jardines y areas libres (sistema local), identificadas en los planos de ordenacion estructural y
completa, respectivamente.

2. Dentro del sistema de espacios libres podran admitirse edificaciones destinadas a equipamiento, cuya
ocupacion de suelo no podra superar el 10% de la superficie total del parque, zona verde o area libre.

Articulo 23. Sistema de equipamientos.

1. Comprende el sistema de equipamientos las reservas de terrenos y centros publicos destinados a
usos docentes, sanitarios, asistenciales, deportivos, comerciales, culturales y sociales contemplados por el Plan
General.

2. Las edificaciones destinadas a equipamiento se adaptaran a las condiciones de edificacion de la zona
en que se ubiquen, pudiendo quedar justificadamente excepcionados del cumplimiento de las limitaciones de las
Normas Urbanisticas por razones de su programa funcional, de acuerdo con la legislacion especifica aplicable.

3. Si las caracteristicas necesarias para la edificacion dotacional impidieran ajustar la edificacion a la
ordenanza de la zona en que se ubica, podra excepcionarse justificadamente su cumplimiento, mediante la
formulacion y aprobacion de un Estudio de Detalle, siempre que su volumen no afecte a las condiciones de
habitabilidad de los predios colindantes y a las condiciones del entorno urbano en el que se implanta.

TITULO Ill
DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL
CAPITULO 1
Desarrollo del Plan General. Instrumentos de ordenacion y gestion

Articulo 24. Disposiciones generales. Orden de prioridades. 4

1. El Plan se desarrollara segun las previsiones de la legislacién urbanistica y las determinaciones
establecidas en estas Normas en cada una de las distintas clases de suelo.

2. Los instrumentos de planeamiento cuya formulacion prevea el Plan, estaran sujetos al orden de
prioridad y en su caso a los plazos de ejecucién definidos en las fichas de planeamiento y gestién anexas a
estas Normas. No obstante, podra adelantarse la formulacién de determinados instrumentos de planeamiento,
justificada por su interés urbanistico general.

3. En los casos en los que se determine el incumplimiento de las previsiones de los plazos de ejecucion
por causas no imputables a la Administracién actuante, quedara ésta facultada para acordar las medidas
previstas en la legislacién urbanistica, en funcién del interés urbanistico general.

@41 LOUA, art. 18.2

Articulo 25. Instrumentos de ordenacién.

El desarrollo del Plan General se instrumentara mediante las siguientes figuras de planeamiento:

a. Planes Parciales de Ordenacion:

Para sectores completos de suelo urbanizable sectorizado, conforme a lo dispuesto en la legislacion
urbanistica. @1

b. Planes Especiales:

De reforma interior para la ordenacion detallada en el suelo urbano no consolidado, o con otras finalidades
especificas en cualquier clase de suelo conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica. %52

c. Estudios de Detalle:

Para ajustar la ordenacion de determinados ambitos o como instrumento para la ordenacion
pormenorizada de aquellos ambitos que determine el Plan, en particular aquellos suelos urbanos no consolidados
considerados ordenados, de acuerdo con las previsiones de la legislacion urbanistica. %
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d. Ordenanzas municipales de edificacion y/o urbanizacion:
Para la regulacion de aspectos complementarios del planeamiento, bien por remision expresa del Plan
General, o por formulacion conforme a lo previsto en la legislacion urbanistica. >4

51 | QUA. art. 13
@52 | QUA, art. 14
@53 | QUA, art. 15

@54 L QUA, arts. 23 a 25

Articulo 26. Sistemas de actuacion.

1. La ejecucion del planeamiento se llevara a cabo por alguno de los sistemas de actuacion previstos en
la legislacion urbanistica, dentro de las unidades de ejecucién que se delimiten al efecto.

2. El Plan determina el tipo de iniciativa preferente para la gestion de las actuaciones previstas,
distinguiendo entre publicas y privadas conforme a lo previsto en la legislacion urbanistica aplicable. ¢

3. El sistema de actuacién queda fijado para cada unidad de ejecucion en el momento de su delimitacion
conforme a lo previsto en dicha normativa. #62

@6 LOUA, art. 86.a
62 L QUA, art. 107.2

CAPITULO 2
Instrumentos de ejecucion

Articulo 27. Proyectos Técnicos.

1. A efectos del ejercicio de la competencia municipal en materia de uso y edificacion del suelo, se
entiende por proyecto técnico aquél que define de modo completo las obras o instalaciones a realizar, con
el contenido y detalle que requiera su objeto, de forma que lo proyectado puede ser directamente ejecutado
mediante la correcta interpretacion y aplicacion de sus especificaciones.

2. El Plan considera los siguientes tipos de proyectos técnicos:

a. De urbanizacion.

b. De obras ordinarias de urbanizacion.

c. De edificacion o demolicion.

d. De actividades e instalaciones.

3. Los proyectos técnicos necesarios para la obtencion de licencias de obras o instalaciones deben venir
redactados por técnicos competentes en relacion con el objeto del proyecto, y visados por el colegio profesional
correspondiente cuando este requisito sea exigible conforme a la legislacion aplicable. El requerimiento de visado
sera sustituido, en los proyectos redactados por las Administraciones Publicas, por el de supervision.

4. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida, en su caso, la correspondiente licencia, quedara
incorporado a ésta como condicion material de la misma. En consecuencia, debera someterse a autorizacion
municipal previa toda alteracion durante el curso de las obras, salvo los ajustes y desarrollos del mismo que no
alteren sustancialmente las condiciones particulares de la licencia.

Articulo 28. Proyectos de urbanizacion.

1. Tienen por objeto el acondicionamiento, en una o varias fases, de sectores o unidades de ejecucion,
en suelo urbano no consolidado o urbanizable, asi como cualquier otra operaciéon urbanizadora integrada que
comprenda todos o varios de los grupos de obras sefialados a continuacion y, en todo caso, la apertura o
reforma del viario:

- Vialidad: explanacion, afirmado y pavimentacion de calzadas; construccion y encintado de aceras;
canalizaciones para servicios en el subsuelo.

- Saneamiento: construccién de colectores, acometidas, sumideros y estaciones depuradoras.

- Suministro de agua: construccion de captaciones, redes de distribucion domiciliaria de agua potable,
de riego y de hidrantes de incendios.

- Obras para la instalacién y el funcionamiento de los servicios publicos de energia eléctrica, alumbrado
publico, telefonia y telecomunicaciones.

- Ajardinamiento, arbolado y amueblamiento urbano de parques, jardines y vias publicas.

- Obras de infraestructuras y servicios exteriores al ambito de la actuacion precisas para la conexion
adecuada con las redes generales, asi como para el mantenimiento de la funcionalidad de éstas.

- Demolicion de edificios y construcciones, asi como de plantaciones, obras e instalaciones que deban
desaparecer por resultar incompatibles con el Planeamiento.
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2. No podran contener en ninguin caso determinaciones sobre ordenacion, régimen de suelo o condiciones
de edificacion, ni modificar las previsiones del planeamiento que desarrollan. Su documentacién se ajustara a la
exigida por la legislacion urbanistica. 284

3. Los proyectos de urbanizacién se tramitaran conforme al siguiente procedimiento:

a. Aprobacion inicial.

b. Audiencia a los interesados por un plazo de 15 dias para la presentacién de reclamaciones y
sugerencias, con notificacion individual a los propietarios de terrenos incluidos en el ambito de la actuacion.

c. Resolucion de las reclamaciones y sugerencias presentadas en plazo y aprobacion definitiva.

d. Publicacion del acuerdo de aprobacién en el Boletin Oficial de la Provincia.

4. La ejecucion de los proyectos de urbanizacion se ajustara a lo previsto en la legislacion urbanistica de
aplicacion, %2y en particular a las siguientes determinaciones:

a. Antes de concluir las instalaciones de abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica y
alumbrado publico, el promotor de la urbanizacion lo comunicara al Ayuntamiento para su inspeccion.

b. EI Ayuntamiento solicitara, en su caso, informes de las compafias responsables del abastecimiento de
agua, saneamiento, suministro eléctrico y alumbrado publico, como requisito previo para la recepcion de las obras.

@1 | OUA, art. 98
@82 | OUA, arts. 153 y 154

Articulo 29. Proyectos de obras ordinarias de urbanizacion.

1. Se incluyen en este tipo de proyectos aquellos que tienen por objeto aspectos especificos o areas
concretas de urbanizacion de alguno de los grupos sefalados en el articulo anterior, sin contemplar la
urbanizacion integral de su ambito de actuacion. %4

2. Los proyectos de obras ordinarias de urbanizaciéon se tramitaran de acuerdo con el procedimiento
establecido legalmente. %2

@30 L OUA, art. 143.1
92 Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 8.e

Articulo 30. Proyectos de edificacion o demolicion.

1. Se incluyen en este tipo de proyectos las obras de edificacion que tienen por objeto actuaciones de
nueva planta, asi como las de conservacién y rehabilitaciéon de las edificaciones existentes, tanto en los casos en
que afecten a la totalidad del inmueble como en las intervenciones parciales.

2. Se incluyen, asi mismo, los proyectos de demolicién, que podran ser totales o parciales, y que podran
tramitarse independientemente o conjuntamente con los proyectos de edificacion.

3. La documentacién de los proyectos de edificacion o demolicion se ajustara a la exigida en la normativa
de aplicacion, ©®%Y con alcance de proyecto basico a los efectos de solicitud de licencia. En cualquier caso,
sera suficiente para la definicion completa de las obras y su valoracion a los efectos de abono de la tasa
correspondiente.

801 Codigo Técnico de la Edificacion, Parte |, art. 6.4 y Anejo 1

Articulo 31. Proyectos de instalaciones y actividades.

1. Se incluyen en este tipo aquellos documentos técnicos que tienen por objeto definir, en su totalidad o
parcialmente, los elementos mecanicos, la maquinaria o las instalaciones que precisan existir en un local para
permitir el ejercicio de una actividad determinada.

2. Los proyectos técnicos a que se refiere este articulo se atendran a las determinaciones requeridas por
la reglamentacion técnica especifica, por las especificadas en estas Normas y por las especiales que pudiera
aprobar el Ayuntamiento.

Articulo 32. Control y correccion ambiental de las actuaciones derivadas de la ejecucion del
planeamiento.

1. Cualquier actuacion que se ejecute en desarrollo del presente PGOU debera cumplir, ademas de las
medidas de proteccion y correccion ambiental establecidas en el preceptivo Estudio de Impacto Ambiental del
Plan, aquellas otras que integran el Condicionado del Informe de Valoracion Ambiental emitido por la Consejeria
de Medio Ambiente, de caracter vinculante e incorporado en la resolucion de aprobacion definitiva del PGOU.

2. Ello sin perjuicio de las medidas protectoras y correctoras que se establezcan en los instrumentos
de prevencion y control ambiental que sean exigibles a actuaciones por estar incluidas en el Anexo | de la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.
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TITULO IV
INTERVENCION MUNICIPAL EN EL USO DEL SUELO Y LA EDIFICACION
CAPITULO 1
Licencias

Articulo 33. Actos de edificacion y uso del suelo sujetos a licencia.

1. Estan sujetos a la obtencién previa de licencia urbanistica municipal los actos de edificacién y uso del
suelo enumerados en la normativa urbanistica vigente, ®3Y ademas los previstos en estas Normas.

2. La sujecion a licencia urbanistica rige tanto para las personas y entidades privadas como para las
Administraciones Publicas distintas de la municipal, asi como para las entidades adscritas o dependientes de
aquéllas, salvo en las excepciones contempladas en la legislacion urbanistica. 32

3. La competencia para otorgar las licencias urbanisticas corresponde al 6rgano municipal que determine
la legislacion y la normativa de aplicacion en materia de Régimen Local. 33

4. El procedimiento de la concesion de licencias se ajustara a lo establecido en la normativa urbanistica 34
y en la legislacion de Régimen Local que resulte aplicable, ©*%) sin perjuicio de las especificaciones contenidas en
estas Normas.

En ninglin caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo licencias en contra de la legislacion
0 planeamiento urbanistico de aplicacion.

En el procedimiento de concesién de licencias se dara cumplimiento a las exigencias de la normativa
sectorial, no pudiendo otorgarse la licencia sin la previa emision de las autorizaciones o informes exigidos por
ésta. (36

B30 | QUA, art. 169

332 | QUA, art. 170

(33 | ey 7/1985, LRBRL, art. 21.1.9)

B34 L OUA, art. 172

(335 Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, art. 9

336 Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, arts. 5.2, 12.3y 13.2

Articulo 34. Plazos y condiciones particulares de las licencias.

1. Las licencias de obras e instalaciones deberan fijar los plazos para el inicio de la actividad autorizada,
asi como para la finalizacién de los actos amparados por ella. En el caso de que no se determine expresamente,
se entenderian otorgadas bajo la condicion legal de la observancia de un afio para iniciar las obras o instalaciones
y de tres afos para la terminacion de éstas.

La caducidad de las licencias se regira por lo dispuesto en la legislacion urbanistica aplicable. 49

2. Las licencias podran incorporar condiciones particulares para garantizar el cumplimiento de las
determinaciones de estas Normas y de las ordenanzas municipales. En concreto, el otorgamiento de la licencia
determina la sujecion del peticionario a los siguientes deberes, sin perjuicio de los restantes sefialados en estas
Normas:

- Satisfacer cuantos gastos se ocasionen a la administracidon municipal como consecuencia de las
actividades autorizadas en ella.

- Construir o reponer la acera dentro del plazo de conclusion de la obra.

- Reparar e indemnizar los dafos que se causen en la acera frontera a la finca, y en general los que se
produzcan en elementos urbanisticos del suelo, subsuelo y vuelo de la via publica.

- Instalar y mantener en buen estado de conservacion el vallado de obra y las medidas de seguridad de
la via publica durante el tiempo de duracién de las obras.

G40 L OUA, art. 173

Articulo 35. Tipos de licencias.

1. Las licencias urbanisticas quedan encuadradas por estas Normas en los siguientes tipos:
- Licencia de parcelacion.

- Licencia de demolicion.

- Licencia de movimientos de tierra.

- Licencia de edificacion, obras e instalaciones.

- Licencia de obras menores.

- Licencia de actividad.

- Licencia de ocupacion y primera utilizacion.
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Articulo 36. Licencias de parcelacion.

1. Estan sujetos a esta licencia los actos de alteracion del parcelario en suelo urbano y urbanizable, ya
sea por subdivision o por agregacion.

2. El documento que se acomparie a la solicitud de licencia de agregacion o segregacion tendra el
contenido minimo siguiente:

a. Memoria descriptiva de las caracteristicas de las fincas originarias y resultantes con expresion de
superficie y localizacion, asi como de su adecuacion al Plan, por resultar adecuadas para el uso que éste les
asigna y ser aptas para la edificacion.

b. Proyecto de parcelacion suscrito por técnico competente y visado por el Colegio profesional
correspondiente, que incluira planos a escala minima 1:1.000, de situacion, parcelacion originaria y resultante,
recogiendo el parcelario oficial, las edificaciones y arbolado existentes y los usos de los terrenos. 6!

c. Escritura publica o certificado de dominio y estado de cargas expedido por el Registro de la Propiedad.
Si la finca o fincas no constasen matriculadas se indicara tal circunstancia, acompafandole titulo o titulos que
acrediten el dominio.

61 Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 13.1.C

Articulo 37. Licencia de demolicion.

1. Estan sujetas a esta licencia las demoliciones de edificaciones e instalaciones de todas clases, salvo
en los casos declarados de ruina inminente, y siempre que no haya sido dictada resolucion de rehabilitacion o
reconstruccion del inmueble, conforme a la legislacion urbanistica. ¢4

2. A la solicitud se acompanaran los siguientes documentos:

a. Dos ejemplares del Proyecto técnico que constara como minimo de memoria, presupuesto, pliego
de condiciones técnicas, estudio de seguridad y salud y planimetria con los planos de situacion (escala minima
1:1000), plantas y alzados (escala minima 1:100).

b. Comunicacion del encargo de direccion facultativa por técnico competente, visada por el colegio
oficial correspondiente.

c. Fotografias donde se aprecie perfectamente la obra a derribar.

3. Si la demolicion es de pequefia entidad, podra estar incluida en el proyecto de obra nueva.

#71) Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 7.g

Articulo 38. Licencia de movimiento de tierras.

1. Estan sujetas a esta licencia las actuaciones de movimiento de tierras, como desbroces, desmontes,
explanaciones, excavaciones y terraplenados, salvo que estén incluidas como obras a ejecutar en un proyecto de
urbanizacion o de edificacion aprobado. 8

2. Estas licencias se solicitaran acompanando:

a. Memoria técnica que indicara la finalidad perseguida, las caracteristicas de las actuaciones, el plan de
etapas de su realizacion y las medidas de seguridad previstas durante la ejecucion.

b. Plano de emplazamiento a escala 1:2.000.

c. Planos topograficos (escala minima 1:500) con curvas de nivel cada metro, indicandose la parcelacion
existente y la propiedad de las parcelas, asi como la edificacion y arbolado existentes.

d. Planimetria de perfiles originales y resultantes, suficientes para determinar el volumen de la actuacion
y su posible afeccion a la via publica o a fincas y construcciones vecinas.

e. Comunicacion del encargo de direccion facultativa por técnico competente, visada por el colegio
oficial correspondiente.

%81 Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 8.b

Articulo 39. Licencia de edificacion, obras e instalaciones.

1. Estan sujetas a esta licencia las obras de construccién de edificaciones de nueva planta, de ampliacion,
modificacion o reforma de inmuebles que afecten a la estructura, de modificacion del aspecto exterior de las
edificaciones y de intervencion total en la disposicion interior de las edificaciones, cualquiera que sea su uso.

Se someten también a esta licencia las solicitudes de legalizacién de la edificacién existente, por el
procedimiento previsto para las obras nuevas. En suelo no urbanizable, el procedimiento incluira, en su caso, la
tramitacion y aprobacion previa del proyecto de actuacion o plan especial exigido por la legislacion urbanistica.



27 de agosto 2012 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 167 pagina 27

2. En cualquier caso, a la solicitud de licencia se acompafara:

a. Dos ejemplares del proyecto basico visado por el colegio profesional correspondiente, incluyendo el
contenido exigido en la legislacion aplicable, > con justificacion grafica y escrita acreditativa del cumplimiento
de la normativa urbanistica, de las condiciones de proteccién contra incendios y de accesibilidad.

b. Estudio de Seguridad y Salud, o estudio basico, cuando proceda.

c. Comunicacion del encargo de direccion facultativa por técnicos competentes, visada por los colegios
oficiales correspondientes.

d. Proyecto de infraestructuras comunes de telecomunicacién, cuando resulte exigible.

3. En particular, las actuaciones de ampliacién, modificacion o reforma de edificaciones existentes,
deberan acompanar:

a. En el proyecto basico, la identificacién en memoria y planos de las caracteristicas urbanisticas de la
finca (morfologia, dimensiones, topografia, infraestructuras) y de la edificacién existente (tipologia, implantacion
en la parcela, dimensiones, altura, uso, imagen externa), asi como de las obras a ejecutar.

b. La acreditacion documental de la edad de la edificacion, a los efectos de valoracion del transcurso del
plazo establecido para el gjercicio de las potestades de disciplina.

4. La documentacion técnica exigida se ajustara a lo dispuesto en el articulo 30.3 de estas Normas.

(91 Codigo Técnico de la Edificacion, Parte |, art. 6.4 y Anejo |

Articulo 40. Licencia de obras menores.

1. Se consideran obras menores las de mantenimiento, reparacion o reforma de escasa entidad, que
no comprometen elementos estructurales de la edificacién ni las condiciones de seguridad de las personas y
bienes. Son, entre otras analogas, las siguientes:

a. Mantenimiento y reparacion de cubiertas y azoteas sin modificacion de sus caracteristicas.

b. Colocacion de elementos mecanicos de las instalaciones en terrazas o azoteas.

c. Reparacion o colocacion de canalones y bajantes interiores o exteriores.

d. Demolicion y reconstruccion de tabiqueria sin modificar su situacion.

e. Reparacion, reforma o sustitucion de instalaciones interiores.

f. Reparacion o sustitucion de solados y de peldafios de escaleras.

g. Pintura o reparacion de enlucidos y revestimientos en fachadas exteriores e interiores y en medianerias.
Reparacion de balcones, cornisas y elementos salientes de fachada.

h. Pintura o reparacion de enlucidos y revestimientos en el interior de la edificacion.

i. Reparacion o sustitucion de cielo rasos.

j. Sustitucion de puertas y ventanas interiores y exteriores, sin modificar huecos. Instalacion de aparatos
sanitarios.

k. Colocacioén de rétulos, carteles publicitarios y anuncios luminosos en plantas bajas y altas.

. Ocupacion provisional de via publica no amparada por licencia de obras mayores.

m. Instalacion de mobiliario urbano en zonas publicas.

n. Cerramiento de solares y parcelas sin edificar.

0. Instalacion de casetas prefabricadas.

2. La solicitud de licencia ira firmada por el propietario e indicara la situacién, caracteristicas y
presupuesto de las obras.

3. En el caso de que las caracteristicas de las obras exijan la adopcién de medidas que garanticen la
seguridad de los trabajadores o de la via publica, debera aportarse la documentacion técnica exigida por la
normativa de aplicacion en estas materias.

Articulo 41. Licencia de actividad.

1. Estan sujetas a esta licencia la implantacion, ampliacion, modificacion o traslado de usos mercantiles,
industriales y analogos distintos al de vivienda, en edificaciones e instalaciones cubiertas o al aire libre.

2. No estan sujetas a esta licencia:

a. Las instalaciones complementarias de la propia edificacién residencial vinculadas a ésta, como
trasteros, locales de reunién de comunidades, piscinas, instalaciones deportivas y similares.

b. Los aparcamientos y garajes complementarios de la edificacion residencial y vinculados a ésta,
siempre que sus caracteristicas e instalaciones queden suficientemente definidas en el proyecto de obra, y sin
perjuicio de que deban someterse al procedimiento de Calificacién Ambiental cuando resulte exigible. En este
caso, la apertura del expediente de calificacion debe ser previa a la concesién de la licencia de obras, y su
resolucion anterior a la concesion de licencia de ocupacion a la edificacion.

c. Los cambios de titularidad de la actividad deberan comunicarse por escrito al Ayuntamiento, quedando
sujetos los titulares a todas responsabilidades que se derivasen de esta omision.
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3. La solicitud de licencia de actividad de las actuaciones no sometidas a ninguno de los procedimientos
de prevencion y control ambiental acompafara:

a. Memoria descriptiva de la actividad a desarrollar.

b. Planos de situacion (escala minima 1:1.000) y de planta acotada (escala minima 1:100).

c. Certificacion expedida por técnico competente de que el local retine las condiciones de seguridad,
salubridad, eliminacion de barreras arquitectonicas y proteccion contra incendios exigidas legalmente.

4. En las actuaciones sometidas a Calificacion Ambiental, se integrara este procedimiento con el de
licencia de actividad, y sus condicionamientos se incorporaran a la licencia. La solicitud de licencia de actividad
de estas actuaciones acompaniara:

a. Dos ejemplares del proyecto redactado por técnico competente y visado por el colegio profesional
correspondiente, incluyendo el contenido exigido en la legislacion ambiental, “Y con justificacion grafica y escrita
de las medidas correctoras adoptadas.

b. Comunicacion del encargo de direccion facultativa por técnico competente, visada por el colegio
oficial correspondiente.

En estas actuaciones, se entendera autorizada la implantacion, ampliacion, traslado o modificacion de la
actividad cuando cuente con resolucion favorable del expediente de calificaciéon y se haya concedido la licencia
de actividad.

No obstante, la puesta en marcha de ésta no podra producirse hasta que el titular presente en el
Ayuntamiento certificacion del director técnico que acredite el cumplimiento de las condiciones ambientales
impuestas en la resolucion e incorporadas a la licencia. 42

(1) Reglamento de Calificacion Ambiental, art 9.1
412 Reglamento de Calificacion Ambiental, art. 19

Articulo 42. Licencia de actividad en actuaciones sometidas a autorizacion ambiental integrada o
autorizacion ambiental unificada.

1. Las actuaciones sometidas a autorizacion ambiental integrada o autorizacién ambiental unificada
deberan contar con la resolucién favorable de estos procedimientos previamente a la concesiéon de licencia
de actividad. La licencia incorporara los condicionamientos recogidos por la correspondiente resolucion del
procedimiento ambiental, y no podra otorgarse en contra de lo establecido por el drgano con competencia
sustantiva.

2. La solicitud de licencia de actividad de estas actuaciones acompanara:

a. Dos ejemplares del proyecto redactado por técnico competente y visado por el colegio profesional
correspondiente, incluyendo el contenido exigido en la legislacién ambiental, con justificacion grafica y escrita
de las medidas correctoras adoptadas y del cumplimiento de los condicionamientos de la correspondiente
resolucion de autorizacion ambiental integrada o autorizacion ambiental unificada.

b. Copia de la resolucion de autorizacion ambiental integrada o autorizacion ambiental unificada, segun
proceda.

c. Comunicacién del encargo de direccion facultativa por técnico competente, visada por el colegio
oficial correspondiente.

Articulo 43. Licencia de actividad en actuaciones con ejecucion de obras.

1. En el caso de que la actuacion para la que se solicita licencia de actividad exigiera la realizacion de
obras de adecuacion en el local, debera también solicitarse la licencia de obra que proceda, acompanada de la
documentacion resefada en los articulos 38 y 39 de estas Normas.

2. Conforme a lo establecido en la legislacion de régimen local 3 cuando, con arreglo al proyecto
presentado, la edificacion de un inmueble se destinara especificamente a establecimientos de caracteristicas
determinadas, no se concedera licencia de obras sin la autorizacién de la apertura, si fuera procedente.

%31 Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, art. 22.3

Articulo 44. Licencia de ocupacion y utilizacion.

1. Estan sujetas a esta licencia:

a. La primera utilizacion de las edificaciones de nueva planta y de reestructuracién total, asi como la
de aquellos locales en que sea necesaria por haberse producido cambios en su configuracion, alteracion de los
usos a que se destinan o modificaciones en la intensidad de dichos usos.
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b. La nueva utilizacion de aquellos edificios o locales que hayan sido objeto de sustitucion o reforma de
los usos preexistentes.

2. En los supuestos contemplados en el apartado a) del numero anterior, la concesion de la licencia de
ocupacion requiere la acreditacion o cumplimentacion de los siguientes requisitos, segun las caracteristicas de
las obras, instalaciones o actividades de que se trate:

a. Certificacion final de obras cuando la actuacion hubiese requerido de direccién técnica.

b. Documentacion reformada, en su caso, que recoja las modificaciones introducidas en la obra en
relacion al proyecto al que se concedid licencia, visada por el colegio profesional correspondiente.

c. En su caso, terminacion y recepcion de las obras de urbanizacién que se hubiesen autorizado
simultaneamente con la edificacion.

d. Copia de la solicitud de alta en el Impuesto de Bienes Inmuebles de naturaleza urbana.

CAPITULO 2
DEBER DE CONSERVACION DE LAS EDIFICACIONES

Articulo 45. Deber de conservacion.

1. De conformidad con la legislacion urbanistica, “>! los propietarios de los terrenos o construcciones
deberan destinarlos efectivamente al uso en cada momento establecido en el planeamiento y mantenerlos en
condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

2. Las obligaciones minimas de los propietarios de edificaciones y construcciones respecto a la seguridad,
salubridad y ornato publico, incluyen:

a. El mantenimiento y la seguridad de los elementos arquitectonicos de las fachadas.

b. El mantenimiento de la pintura, revoco o material visto de acabado de las fachadas.

c. El mantenimiento y la seguridad de todas las instalaciones técnicas del edificio y de sus elementos
anadidos, como rotulos o carteles.

@8I TRLS, art. 9.1, y LOUA, art. 155

Articulo 46. Situacion legal de ruina urbanistica.
1. La declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica y ruina fisica inminente de los edificios
procedera en los supuestos contemplados en la legislacion urbanistica aplicable. 46

“6.1 | QUA, arts. 157 y 159 y RD 2187/1978 Reglamento de Disciplina Urbanistica (en adelante RDU), arts. 17 v ss.
46.2) | OUA, arts. 181 a 190 (modif. Ley 13/2005, art. 28)

CAPITULO 3
PROTECCION DE LA LEGALIDAD URBANISTICA

Articulo 47. Proteccion de la legalidad urbanistica.

1. La Administracion asegura el cumplimiento de la legislacion y ordenacion urbanisticas mediante el
gjercicio de las siguientes potestades:

a. La intervencion preventiva en los actos de uso y edificacion del suelo.

b. La inspeccion de la ejecucion de los actos sujetos a intervencion preventiva. 63

c. La proteccion de la legalidad urbanistica y el restablecimiento del orden juridico perturbado en los
términos dispuestos en la legislacion urbanistica aplicable. 462

d. La sancion de las infracciones urbanisticas.

71 | OUA, arts. 207 a 226
#7.2) L QUA, arts. 195 a 206

Articulo 48. Infracciones urbanisticas.

1. Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones que estén tipificadas y sancionadas como
tales en la legislacion urbanistica. 4

2. La competencia y tramitacion del procedimiento sancionador se ajustara a lo dispuesto en la legislacion
urbanistica. /2
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TiTULO v
CONDICIONES DE USO
CAPITULO 1
CONDICIONES GENERALES

Articulo 49. Ambito de aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo son de aplicacion al suelo urbano y al urbanizable. Los
usos en el suelo no urbanizable se regularan por las disposiciones del Titulo X, sin perjuicio de la aplicacion
supletoria de las normas del presente Titulo.

2. El Plan asigna usos globales a los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable,
formando parte de su ordenacion estructural (OE), “* asi como a las areas de reforma interior en suelo urbano
no consolidado, dentro de su ordenacion pormenorizada. “°2

3. El Plan asigna usos pormenorizados a las zonas y parcelas del suelo urbano consolidado, “*
determinacion integrada en su ordenacion pormenorizada. En el resto de suelos sujetos a ordenacién detallada,
es el planeamiento que establece ésta el que asigna los usos pormenorizados de sus zonas y parcelas. “#4

“3) LOUA, art. 10.1.Ad
#9321 QUA, art. 10.2.A.b
#93 | QUA, art. 10.2.A.a
W4 LOUA, arts. 13.3.b

Articulo 50. Relacién de usos globales y pormenorizados.
1. El Plan distingue los siguientes usos y categorias de uso, regulados en los articulos 50 a 54:

Uso global Uso pormenorizado Categorias
RESIDENCIAL vivienda unifamiliar 1% (libre)
vivienda unifamiliar 22 (proteccion publica)
vivienda plurifamiliar 32 (libre)
vivienda plurifamiliar 42 (proteccion publica)
INDUSTRIAL talleres compatibles

industria de produccién y almacenaje
estaciones de servicio

TERCIARIO hospedaje
comercial
hosteleria
oficinas
garaje 1* (anexo a vivienda)
2° (colectivo )
DOTACIONAL equipamiento docente 17 (local)
2? (edificios exclusivos)
equipamiento deportivo 1% (local)
2? (edificios exclusivos)
equipamiento social 1? (local)

2? (edificios exclusivos)
espacios libres
servicios técnicos e infraestructuras
alcacer (espacios libres no computables)

2. Cualquier otro uso no contenido en el cuadro anterior, se regulara andlogamente por las condiciones
establecidas para el uso que le sea funcionalmente mas semejante.

Articulo 51. Clases de usos pormenorizados.

A los efectos de su autorizacién en una parcela, el Plan distingue las siguientes clases de usos
pormenorizados:

a. USO EXCLUSIVO: Es el que ocupa la totalidad de la parcela o edificacion.

b. USO DOMINANTE: Es el de implantacién mayoritaria en una parcela, area, zona o sector, por aplicacion
del Plan o de su planeamiento de desarrollo. Este uso puede ser tnico o coexistir con otro.
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c. USO COMPATIBLE: Es el que puede coexistir con el uso dominante en una misma parcela sin perder
sus caracteristicas propias, cumpliendo las condiciones establecidas por el Plan o por su planeamiento de
desarrollo.

Articulo 52. Uso global residencial.

1. Es el uso de aquellas parcelas, zonas, areas o sectores destinados principalmente a viviendas o
residencia familiar.

2. Este uso comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. Vivienda unifamiliar: es la situada en parcela independiente, en edificio aislado o agrupado
horizontalmente a otro de distinto uso y con acceso exclusivo desde la via publica.

b. Vivienda plurifamiliar: es la situada en edificio constituido por dos o mas viviendas con accesos
(incluidas escaleras) y elementos comunes.

3. Se establecen las siguientes categorias en el uso residencial:

a. Categoria 1.7 Vivienda unifamiliar libre: es aquella vivienda de promocion privada no condicionada por
ningun tipo de proteccion o régimen publico.

b. Categoria 2.* Vivienda unifamiliar de proteccién publica: es aquella que puede ser calificada asi
conforme a la legislacion especifica. %

c. Categoria 3.? Vivienda plurifamiliar libre: es aquella vivienda de promocion privada no condicionada
por ningun tipo de proteccién o régimen publico.

d. Categoria 4. Vivienda plurifamiliar de protecciéon publica: es aquella que puede ser calificada asi
conforme a la legislacion especifica. °>?

4. Las condiciones particulares a las que deben ajustarse las edificaciones destinadas a este uso se
recogen en el Capitulo 2 de este mismo Titulo.

621 | ey 13/2005 de Vivienda y Suelo
621 ey 13/2005 de Vivienda y Suelo

Articulo 53. Uso global industrial.

1. Es el uso de aquellas parcelas, zonas, areas, o sectores destinados principalmente a la elaboracion,
transformacion, reparacion, almacenaje y distribucion de productos.

2. El uso industrial comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. Talleres y pequenas industrias compatibles con las viviendas:

Corresponde a las instalaciones que pueden ubicarse en entornos residenciales por no ofrecer riesgos
ni causar molestias a las viviendas.

b. Industria de produccién y almacenamiento:

Corresponde a las instalaciones que no son compatibles con las viviendas por sus posibles riesgos o
incidencia negativa en el entorno residencial.

c. Estaciones de servicio:

Corresponde a las instalaciones de suministro de combustible y las instalaciones anexas de taller de
mantenimiento y reparacion de vehiculos.

3. Condiciones generales de ordenacion y edificacion:

a. Las parcelas, edificaciones y locales destinados a uso industrial cumpliran las condiciones de
ordenacion y edificacion de la ordenanza de la zona en que se localicen.

b. Se exceptuan de la condicion anterior las parcelas y edificaciones destinadas al uso pormenorizado
de «Estacién de Servicio» cuyas condiciones de ordenacion y edificacion quedaran reguladas por su normativa
especifica y las que establezca el planeamiento de desarrollo.

c. En todo caso, se cumpliran las condiciones de la normativa especifica en relacion a accesibilidad,
proteccion contra incendios, ventilacion e iluminacion y proteccion ambiental.

d. Las edificaciones destinadas a este uso quedaran sujetas a la obligacion de reservar las plazas de
garaje establecidas en el capitulo 3 de este mismo Titulo.

4. Condiciones particulares del uso de talleres y pequefias industrias compatibles con las viviendas:

En zonas de uso dominante distinto al industrial, deberan cumplir para poder implantarse las siguientes
condiciones:

a. Estar el uso autorizado como compatible o alternativo por las condiciones particulares de la zona.

b. Estar ubicado en la planta baja de las edificaciones y disponer de accesos propios desde el exterior
para el publico y para carga y descarga, independientes del resto de la edificacion.

5. Condiciones particulares del uso de industria de produccion y almacenamiento:

Solo se permite su ubicacién en zonas de uso global y dominante Industrial.
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6. Condiciones particulares del uso de estacion de servicio:

a. En suelo urbano solo se permite su implantacion en las parcelas calificadas como tales por el Plan o
en las autorizadas con posterioridad por los 6rganos competentes.

b. En suelo urbanizable podra preverse justificadamente en el planeamiento de desarrollo, que
establecera su ubicacion y condiciones de ordenacion y edificacion.

Articulo 54. Uso global terciario.

1. Es el uso de aquellas parcelas, zonas, areas o sectores destinados principalmente a la prestacion de
servicios al publico, a las empresas u organismos, como alojamiento temporal, hosteleria, espectaculos, relacion,
comercio al por menor en sus distintas formas, informacién, administracion, gestion, actividades financieras,
seguros y analogas.

2. El uso terciario comprende los siguientes usos pormenorizados y categorias:

a. Hospedaije:

Incluye las actividades de alojamiento temporal, como hoteles, residencias y analogos, asi como sus
dependencias complementarias.

b. Comercial:

Incluye las actividades de servicio al publico destinadas a la compraventa o permuta de mercancias al
por menot.

c. Hosteleria:

Se incluyen en este uso los locales destinados a espacios de relacion tales como cafés, bares,
restaurantes, discotecas, salas de fiestas, etc.

d. Oficinas:

Se incluyen las actividades terciarias de caracter administrativo, financiero, de informacion y
comunicaciones, asi como despachos profesionales.

e. Garaje:

Incluye la actividad de estacionamiento y guarda de vehiculos.

Se distinguen dos categorias:

- 1? categoria: Garaje anexo a vivienda unifamiliar para uso exclusivo de sus usuarios.

- 2° categoria: Garaje colectivo en planta baja o sotano.

3. Condiciones generales de ordenacion y edificacion:

a. Las parcelas, edificaciones y locales destinados a uso terciario cumpliran las condiciones de ordenacion
y edificacion de la ordenanza de la zona en que se localicen.

b. En todo caso, se cumpliran las condiciones de la normativa especifica en relacion a accesibilidad,
proteccién contra incendios, ventilacion e iluminacion y proteccion ambiental.

c. Las edificaciones destinadas a este uso quedaran sujetas a la obligacion de reservar las plazas de
garaje establecidas en el Capitulo 3 de este mismo Titulo. Se exceptian por su propio caracter las de uso
garaje.

4. Condiciones particulares del uso hospedaje:

a. Los establecimientos destinados a este uso pormenorizado cumpliran las condiciones de la normativa
sectorial de aplicacion Yy, complementariamente, la establecida en estas Normas para el uso residencial.

b. Este uso solo podra ubicarse en edificios de viviendas si cuentan con accesos independientes de los
correspondientes a las viviendas.

5. Condiciones particulares del uso comercial:

a. Los establecimientos destinados a este uso cumpliran las condiciones de la normativa sectorial de
aplicacion. 642

b. Cuando este uso se desarrolle en edificios destinados a vivienda solo se podra ubicar en planta baja.
Los locales cumpliran la legislacion vigente que les sea de aplicacion. Dispondran de ventilacion e iluminacion
natural o artificial.

6. Condiciones particulares del uso de hosteleria:

a. Los establecimientos podran ser compatibles con el uso residencial, siempre que se sitlien en planta
baja y 1.2 planta, disponiendo, en todo caso de acceso propio desde el exterior y sin comunicacion con espacios
de diferente uso y en concreto del uso residencial.

b. Cuando se ubiquen en areas o edificaciones destinadas a vivienda no podran causar ningun tipo de
molestia o ruido de niveles superiores a los de cualquier otra actividad compatible con la vivienda, debiendo
garantizar la adopcion de las medidas de aislamiento acustico necesarias para permitir esta compatibilidad.

c. Las edificaciones de hosteleria dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta 200 m2, un
retrete y un lavabo; por cada 200 m? adicionales o fraccion, se aumentara un retrete y un lavabo. A partir de
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los 200 m? se instalaran con absoluta independencia para sefioras y para caballeros. En cualquier caso estos
servicios no podran comunicar directamente con el resto del local, disponiendo siempre vestibulo previo.

7. Condiciones particulares del uso de oficinas:

a. El uso de oficinas que se desarrolle en edificios destinados a vivienda podra ubicarse en cualquiera
de las plantas de la edificacion residencial, cumpliendo las condiciones de uso residencial que le sean de
aplicacion.

b. Las oficinas dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta 200 m?, un retrete y un lavabo;
por cada 200 m2 adicionales o fraccion, se aumentara un retrete y un lavabo. A partir de los 200 m? se
instalaran con absoluta independencia para sefioras y para caballeros. En cualquier caso estos servicios no
podran comunicar directamente con el resto del local, disponiendo siempre vestibulo previo.

8. Condiciones particulares del uso garaje:

a. El uso de garaje en 1° categoria se podra emplazar en la planta baja o sétano de la edificacion.

b. El uso de garaje en 2° categoria se podra ubicar la planta baja o sétano de la edificacion.

c. Las restantes condiciones particulares a las que deben ajustarse las edificaciones destinadas a este
uso se recogen en el Capitulo 3 de este mismo Titulo.

641 Decreto 47/2004 de Establecimientos Hoteleros y Decreto 20/2002 de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo.
642 | ey 1/1996 del Comercio Interior de Andalucia.

Articulo 55. Uso dotacional.

1. Es el uso de aquellas parcelas, zonas, areas o sectores destinados principalmente a proveer a los
ciudadanos educacion, cultura, salud y bienestar, asi los servicios propios de la vida urbana, tanto de caracter
administrativo como de abastecimiento.

2. El uso dotacional comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. Docente:

Incluye los usos de formacién intelectual, ensefianza reglada, ensefianza no reglada (guarderias, centros
de idiomas, academias y analogos).

b. Deportivo:

Incluye las actividades de practica y ensefianza de la cultura fisica y el deporte.

c. Social:

Incluye los servicios de interés publico relacionados con actividades sanitarias (asistencia médica con y
sin hospitalizacion), asistenciales (prestacion de servicios sociales), culturales (salas de exposiciones, bibliotecas
y similares), religiosas, administrativas publicas y de servicios publicos (proteccion civil, mercado de abastos,
cementerios y tanatorios, instalaciones de limpieza y analogos).

d. Espacios libres:

Incluye las actividades de esparcimiento y reposo de la poblacion al aire libre (parques y jardines).

e. Servicios técnicos de infraestructuras:

Comprende las actividades relacionadas con el movimiento de personas, por si mismas o en medios de
locomocion, el transporte de mercancias y las construcciones destinadas a servicios de infraestructuras urbanas
(suministro de agua, saneamiento, redes de energia, telefonia y analogas).

f. Alcacer (espacios libres no computables):

Comprende las areas de suelo no edificable, de titularidad publica o privada, utilizables con fines
paisajisticos y especialmente seleccionadas por su condicion de miradores. Son suelos de fuerte pendiente con
espacial relevancia en la imagen de la ciudad.

3. El uso dotacional comprende, en los usos pormenorizados docente, deportivo y social, dos
categorias:

- 1° categoria: Uso dotacional en locales.

- 2° categoria: Uso dotacional en edificaciones de uso exclusivo o al aire libre en parcela propia.

No se distinguen categorias en los usos pormenorizados de espacios libres, servicios técnicos de
infraestructuras y alcacer (espacios libres no computables).

4. Condiciones generales de ordenacion y edificacion:

a. Las parcelas, edificaciones y locales destinados a uso dotacional cumpliran las condiciones de
ordenacion y edificacién de la ordenanza de la zona en que se localicen, salvo aquellos que el Plan califique
como equipamiento, que se ajustaran a las condiciones especificas del Titulo II.

b. En todo caso, se cumpliran las condiciones de la normativa especifica en relacion a accesibilidad,
proteccion contra incendios, ventilacion e iluminacion y proteccion ambiental.

c. Las edificaciones destinadas a este uso quedaran sujetas a la obligacion de reservar las plazas de
garaje establecidas en el capitulo 3 de este mismo Titulo.



Num. 167 pagina 34 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 27 de agosto 2012

5. Condiciones particulares de los usos pormenorizados docente, deportivo y social:

El uso en 1* Categoria podra ubicarse en locales con acceso propio desde el exterior, sin comunicacion
con espacios de diferente uso.

El uso en 27 Categoria se implantara en edificio exclusivo en parcela propia.

6. Condiciones particulares de los usos pormenorizados de espacios libres y servicios técnicos de
infraestructuras:

Dado que el Plan clasifica los suelos destinados a estos usos como sistema, su implantacion se ajustara
a lo dispuesto en el Titulo Il de estas Normas.

CAPITULO 2

CONDICIONES PARTICULARES DEL USO RESIDENCIAL

Articulo 56. Definiciones.

1. A efectos del cumplimiento de las condiciones de edificacion se define como:

a. Estancia: cualquier dependencia habitable de la edificacion, excluyendo por tanto los pasillos,
distribuidores, armarios, despensas, trasteros, aseos o bafios y cuartos de instalaciones.

b. Superficie util: superficie de suelo contenida dentro del perimetro definido por la cara interna de los
muros o paredes que conforman el espacio habitable de una dependencia.

Articulo 57. Condiciones particulares.

1. Condiciones de ubicacion.

El uso residencial puede disponerse en planta baja o plantas altas de los edificios, nunca en planta sétano.

2. Condiciones de superficie.

Las dependencias de todas las viviendas (unifamiliares o plurifamiliares) cumpliran las siguientes
condiciones minimas de superficie Util:

- Salén mas comedor: 16 m?2 para viviendas de hasta dos dormitorios; 18 m?2 para viviendas de tres
dormitorios y 20 m?2 para las de mas de tres.

- Cocina: 5 m2,

- Lavadero: 2 m2. Cuando el lavadero esté incluido en la cocina, la superficie minima de la estancia sera
de 7,00 m2.

- Dormitorios: 6 m?2 para dormitorios simples, y 10 m2 para los dobles.

- Bano: 3 m2.

- Aseo: 1,20 m2.

3. Condiciones de iluminacion y ventilacion:

- Se ajustaran a las exigencias de la normativa de edificacion de aplicacion. 7V

- En toda vivienda, al menos la sala de estar y un dormitorio recibiran iluminacion y ventilacion de
espacio publico o espacio libre interior, seglin se regula en el articulo 72. En el caso de edificios rehabilitados
sera suficiente que solo la sala de estar relna estas caracteristicas.

- Toda estancia o dormitorio tendra iluminacion y ventilacion directa del exterior mediante hueco de
superficie superior a la décima parte de su superficie en planta.

4. Condiciones de habitabilidad:

- Todas las viviendas de nueva construccion deberan ser exteriores, entendiéndose asi las que posean al
menos dos estancias con huecos abiertos a espacio exterior o patio interior de lado no inferior a 2/3 de la altura
del edificio, y cuyas dimensiones permitan inscribir en su interior un circulo de diametro minimo de 6 m.

- Quedan prohibidas las viviendas interiores, considerandose asi las que no cumplen alguna de
las condiciones anteriores. Solo se permitiran en las existentes obras de conservacion y de mejora de sus
condiciones higiénicas.

5. Condiciones de distribucion y programa funcional:

- El programa minimo sera de dormitorio doble, aseo, cuarto de estar y cocina en 30 m2 Utiles. Esta ultima
podra encontrase incorporada al cuarto de estar, siempre que retina suficientes condiciones de ventilacion.

- Toda vivienda, salvo la de un dormitorio, dispondra al menos de un cuarto de bafio cuyo acceso no
podra realizarse a través de dormitorios ni cocina. Si éste se realiza a través de salén comedor se dispondra
vestibulo de independencia con doble puerta. En las viviendas con igual numero de bafios y dormitorios se
podra acceder desde éstos a todos los barios.

- Los distribuidores, pasillos y escaleras interiores de una vivienda, tendran una anchura minima libre de 0,85 m.

- Las condiciones anteriores no seran exigibles en actuaciones de rehabilitacion de viviendas, siempre que el
proyecto justifique la imposibilidad de cumplirlas por los condicionantes estructurales y tipoldgicos de la edificacion.
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6. Condiciones de accesibilidad:

- Los espacios libres y los recorridos de acceso desde el exterior a todas las viviendas cumpliran las
condiciones de la normativa de aplicacion. 72

- Las escaleras y espacios comunes cumpliran las condiciones de seguridad de utilizacion y seguridad
en caso de incendio de la normativa de edificacion. ©72

7. Dotacion de plazas de garaje:

Las edificaciones destinadas a este uso quedaran sujetas a la obligacion de reservar las plazas de garaje
establecidas en el capitulo 3 de este mismo Titulo.

671 Cadigo Técnico de la Edificacion, Documento Basico HS, Seccion HS 3

7.2 Decreto 72/1992 de Normas Técnicas para la Accesibilidad y Eliminacion de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y en el
Transporte de Andalucia

673 Codigo Técnico de la Edificacion, Documentos Basicos SU y Sl

CAPITULO 3
CONDICIONES PARTICULARES DEL USO DE GARAJE Y APARCAMIENTO

Articulo 58. Reserva de plazas de garaje.

1. Los edificios de nueva planta deberan disponer una dotacion minima de plazas de garaje, como uso
complementario del dominante al que se destine la parcela, en la proporcion minima indicada en este articulo.
Esta reserva es condicion indispensable para la concesion de licencia, y debe resolverse en el interior de la
parcela, independientemente de la existencia de garajes publicos y aparcamientos en las vias de trafico.

2. Uso residencial:

Se reservara el espacio suficiente para la dotacion minima de una plaza de garaje por cada vivienda.

3. Uso industrial:

- En uso pormenorizado de talleres compatibles con las viviendas se reservara una plaza de aparcamiento
por cada 50 m2 de superficie construida.

- En uso pormenorizado de industria de produccion y almacenamiento, se reservara una plaza por cada
100 m2 de superficie construida o fraccion, y se dispondra dentro de la parcela un espacio destinado a carga y
descarga, con una darsena por cada 1.000 m?2 construidos o fraccién de ésta.

4. Uso terciario:

- En uso pormenorizado hospedaje, se dispondra una plaza por cada 100 m2 de superficie de local
destinado a hospedaje o por cada 3 habitaciones si resultase mayor numero.

- En uso comercial se dispondra una plaza de garaje por cada 50 m? de superficie construida, asi como
un espacio destinado a carga y descarga.

- En uso de oficinas se prevera una plaza de garaje por cada 50 m2 de superficie construida.

5. Uso dotacional:

- En uso docente en 27 categoria se reservara una plaza por aula.

- En usos deportivo en 2° categoria y social en 2° categoria, se prevera 1 plaza por cada 50 m2 de
superficie construida. Si la actividad genera afluencia de publico, se prevera una plaza de aparcamiento por
cada 15 localidades.

Articulo 59. Excepciones a la reserva de plazas de garaje.

Se exceptuan de la obligatoriedad de reserva de plazas de garaje las parcelas y edificaciones del suelo
urbano que presenten algunas de las caracteristicas siguientes:

- Parcelas que den frente a calle con calzada sin trafico rodado, o cuya anchura de vial entre alineaciones
opuestas sea inferior a 5,00 m.

- Parcelas con frente de fachada inferior a 6 m, superficie inferior a 300 m?2 o destinadas a uso residencial
unifamiliar.

- Parcelas incluidas en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos del Plan en las que esta reserva
resulte incompatible con las condiciones de proteccion.

Articulo 60. Condiciones de las plazas de garaje y aparcamiento.

1. Dimensiones:

Las plazas de garajes tendran una dimensién minima de 2,20 m de ancho por 4,50 m de largo. La
superficie minima de los garajes sera de 20 m2 por vehiculo, incluyendo las areas de acceso y maniobra, salvo
en viviendas unifamiliares, en las que se reducira a 15 m? por plaza.
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2. Accesos:

Tendran una anchura suficiente para permitir la entrada y salida de vehiculos, con una anchura minima
de 3 metros si son de un solo sentido y de 5 metros si son de doble sentido, con una altura minima de 2,50 m.

En los garajes de superficie inferior a 40 m2 con acceso directo desde la calle, la entrada podra tener
unas dimensiones minimas de 2,50 m de ancho por 2,20 m de altura.

3. Rampas:

Tendran una anchura minima de 3,00 m y una pendiente maxima del 20% en tramo recto y 12% en
tramo curvo.

Las condiciones del desembarco de la rampa en la via publica y de los recorridos peatonales se ajustaran
a lo dispuesto en la normativa de edificacion aplicable. €%

Cuando desde uno de sus extremos no sea visible el otro y la rampa no permita la doble circulacion,
debera disponerse un sistema adecuado de sefializacion con bloqueo.

4. Altura libre minima:

Se establece una altura libre minima de 2,40 m en todos sus puntos. En lugar visible se indicara la
altura maxima admisible de los vehiculos.

5. Cumplimiento de normativa especifica:

En todo caso, se cumpliran las condiciones de la normativa especifica en relacion a accesibilidad,
proteccién contra incendios, ventilacion e iluminacion y proteccion ambiental.

601 Cadigo Técnico de la Edificacion, Documento Basico SU, Seccién SU 7
TITULO VI
CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION Y URBANIZACION
CAPITULO 1
CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION

Articulo 61. Definiciones.

1. Parcela:

Es toda porcion de suelo que, a los efectos del Plan, hace posible la ejecucion de la urbanizacion y de la
edificacion, y sirve de referencia a la intensidad de la edificacion y el nimero de viviendas, asegurando la unidad
minima de intervencion. €V

La unidad de parcela resultante del planeamiento no habra de ser necesariamente coincidente con la
unidad de la propiedad.

Las parcelas minimas seran indivisibles de acuerdo con lo previsto en la normativa urbanistica. ©-? Esta
circunstancia se hara constar obligatoriamente en la inscripcion de la finca en el Registro de la Propiedad.

2. Solar:

Es la parcela que por reunir las condiciones de superficie y urbanizacion que establecen la legislacion
urbanistica aplicable ©-3 y los siguientes requisitos:

- Que den frente a una via publica perteneciente a la red viaria sefialada en el plano correspondiente del
presente Plan, con calzada pavimentada y encintado de acera.

- Que dispongan de red de abastecimiento de agua, red de saneamiento, suministro de energia eléctrica
y alumbrado publico.

- Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes de la edificacion.

3. Linderos:

Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la separan de sus colindantes o de los espacios
publicos.

4. Alineacion del vial:

Es el tramo de lindero que separa cada parcela del espacio publico. La alineacion de vial queda
determinada graficamente en los planos de ordenacion completa ORD. 04 o, en su caso, sera establecida por el
planeamiento de desarrollo.

5. Alineacion de la edificacion:

Es el limite de la linea de fachada de la edificacion, que sera o no coincidente con la alineacion del vial,
en funcion de la existencia da condiciones de retranqueo de la edificacion.

6. Retranqueo de la edificacion:

Es la anchura de la banda de suelo comprendida entre la alineacion de la edificacion y la alineacion del
vial de la parcela. Puede ser de los siguientes tipos, establecidos por las ordenanzas de zona:

a. Retranqueo en todo el frente de alineacién de una manzana.
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b. Retranqueo solo en las plantas bajas de la edificacion, conformando soportales.

7. Medianeria:

Es el tramo de lindero que separa cada parcela de las colindantes. Todas las medianerias que queden vistas,
bien a suelo no urbanizable, espacio libre 0 por encima de otras edificaciones, deberan recibir tratamiento de fachada.

Todas las posibles medianerias traseras que por aplicacion de estas ordenanzas hubieren de quedar
definitivamente vistas, deberan retranquearse en una distancia suficiente para dejar un patio trasero de 3 m de
fondo minimo y tratar como fachada el paramento resultante.

8. Separacién minima a linderos:

Es la distancia minima a la que podra situarse la edificacion, incluidos sus salientes ocupables, sétanos
o cualquier otra instalacién resultante de la modificacion del terreno (excepto las rampas de acceso a sétano),
medida en proyeccion horizontal.

Su valor queda determinado en las ordenanzas de zona.

9. Rasante del vial:

Es el perfil longitudinal de via publica tomado a lo largo de su eje. Constituye el nivel de referencia a
efectos de medicion de alturas.

Sera definida por planeamiento que contenga la ordenacion detallada o, en su defecto, marcada por los
servicios técnicos municipales.

10. Ancho del vial:

Es la medida transversal total del vial (incluida calzada, aceras y aparcamientos), que se adopta como
parametro de referencia para determinar la alineacion a vial y determinadas condiciones de la edificacion. Su
forma de medicién se atendra a las siguientes reglas:

a. Si las alineaciones del vial estan constituidos por rectas y curvas paralelas separadas una distancia
constante, se tomara como ancho de vial esta distancia constante.

b. Si las alineaciones no son paralelas, se tomara como ancho de vial, para cada lado de un tramo de
calle comprendido entre los transversales, el minimo ancho puntual en el lado y tramo considerados.

611 TRLS, art. 17.1.b
612 | QUA, art. 67
613 | QUA, art. 148.4

Articulo 62. Ocupacién de parcela.

1. Es el porcentaje de la relacion entre la superficie de la proyeccion horizontal de la edificacion (incluidos
los salientes ocupables) y la superficie de la proyeccién horizontal del solar.

2. Las ordenanzas de zona especifican la ocupacion maxima de parcela edificable. Los sétanos no
podran sobrepasar la ocupacion maxima determinada en cada zona.

3. Los terrenos no ocupados por la edificacion al aplicar la ocupacién maxima, no podran ser objeto de
aprovechamiento en superficie, salvo el uso de espacios libres y deportivo contenidos en el Plan.

Articulo 63. Profundidad maxima edificable.
Es la maxima dimension edificable medida perpendicularmente a la alineacion a vial. Define la situacion
limite del plano de fachada trasera recayente al espacio libre interior de la parcela.

Articulo 64. Superficie de techo edificable.

1. Es la suma de las superficies cubiertas de todas las plantas que, conforme a estas Normas, tengan la
consideracion de planta baja y altas.

2. El techo edificable computara de acuerdo con los siguientes criterios:

a. Los espacios cubiertos (incluidos los salientes ocupables) cerrados en mas del 50% de su perimetro
en planta computaran al 100% de su superficie en planta.

b. Los espacios cubiertos (incluidos los salientes ocupables) abiertos en mas del 50% de su perimetro en
planta computaran al 50%.

c. Las edificaciones auxiliares, las edificaciones existentes que se mantengan, asi como la proyeccion
horizontal por cada planta de las escaleras, de los huecos de ascensor y de las instalaciones verticales,
computaran al 100% de su superficie en planta.

Articulo 65. Edificabilidad.

1. Indice edificabilidad bruta de zona, area o sector:

Es la relacién entre la superficie total de techo edificable y la superficie de la proyeccién horizontal aplicada
a la totalidad del ambito o sector, expresada en m2t/m2s (metro cuadrado de techo/metro cuadrado de suelo).
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2. indice de edificabilidad neta de parcela:
Es la relacion entre la superficie total de techo edificable y la superficie neta edificable correspondiente a
la proyeccién horizontal del solar o parcela edificable, expresada en m2t/msas.

Articulo 66. Densidad de viviendas.

1. Es la relacion entre el numero de viviendas existentes o previstas y la superficie bruta del sector, area
0 zona donde se ubican, expresada en viviendas/Ha.

2. Se utiliza en el Plan como determinacién maxima para el desarrollo de determinados sectores o areas
residenciales.

Articulo 67. Numero maximo de plantas y altura maxima reguladora.

1. La altura maxima reguladora es la distancia medida en el punto medio de la fachada, desde la rasante
de la acera a la parte superior del ultimo forjado.

2. En calles con pendiente, en ninglin punto de la fachada la altura de la edificacion podra exceder de la
maxima permitida en mas de un metro, escalonandose la fachada cuando fuera necesario.

3. El numero maximo de plantas indica el numero de plantas por encima de la cota de referencia,
incluida la planta baja.

4. Estas dos constantes, altura y nimero maximo de plantas, se han de respetar conjuntamente.

Articulo 68. Criterios de medicion de la altura.

1. Edificaciones con alineacion obligatoria a vial:

a. En los primero 10 m de fondo de parcela se considerara rasante de referencia a efectos de medicion
de alturas la del punto medio de la fachada de parcela, o la del punto medio de los tramos en que se escalone
la fachada en el caso de calles con fuerte pendiente. En el fondo restante de parcela tendra la consideracion de
rasante de referencia la linea virtual que une la rasante del punto medio antes definido, desplazado hasta los
diez metros de fondo, con la rasante de la calle opuesta que configure la manzana o el espacio libre de manzana
o Alcacer. En ningun punto de dicha linea virtual, a partir de los 10 m de fondo antes definidos, la altura de la
edificacion podra exceder en 1,50 m de la maxima permitida.

CALLE PROFUNDIDAD DEL SOLAR CALLE OPUESTA O ALCACER

>
H+1,50

10

A RASANTE DE LA CALLE EN EL PUNTO MEDIO DE LA FACHADA
A’ RASANTE DE LA CALLE EN EL PUNTO MEDIO DE LA FACHADA B
B RASANTE DE LA CALLE OPUESTA O ALCALCER

LINEA AA"  RASANTE DE REFERENCIA EN LOS PRIMEROS 10 m DEL SOLAR
LINEAAB® RASANTE DE REFERENCIA EN EL RESTO DEL SOLAR

H ALTURA PERMITIDA

[7 ] ENVOLVENTE DE LA ALTURA MAXIMA PERMITIDA

b. Edificios en solares con frente a una sola via.

- En el caso de que la diferencia de la rasante del vial entre los extremos de la fachada sea menor o igual
a 1,50 m, la altura méaxima de la edificacién se medira desde el punto de la linea de fachada coincidente con la
rasante del vial de cota media entre las extremas.

- En el caso de que la diferencia de la rasante del vial entre los extremos de la fachada sea mayor de
1,50 m, se dividira la fachada en tantos tramos como sea necesario para cumplir la regla general anterior,
considerando estos como tramos o fachadas independientes.
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c. Edificios en solares con frente a dos vias formando esquina o chaflan.

- Si la altura maxima reguladora de la edificacion es la misma en cada frente de vial, se aplicaran las
disposiciones del apartado anterior, resolviéndose el conjunto de las fachadas desarrolladas longitudinalmente
como si fuera una sola.

- En el caso de que las alturas maximas reguladoras fueran diferentes para cada frente de vial, se
permite prolongar la altura mayor sobre la menor hasta una profundidad de 10 m, medida en una paralela
desde la alineacion del vial de mayor altura. Los paramentos originados no podran ser medianeros y recibiran
tratamiento de fachada con huecos, debiendo quedar, al menos, a 3 m del lindero medianero.

d. Edificios en solares con frente a dos vias opuestas, paralelas u oblicuas, que no formen esquina, con
altura maxima permitida diferente a cada frente de fachada.

- La altura maxima permitida sera la correspondiente a cada frente de fachada, situandose el salto de
altura en la linea intermedia entre alineaciones opuestas. En todo caso, esta linea quedara a una distancia
superior a 5 m de la alineacion correspondiente a la calle opuesta.

2. Edificaciones exentas (por retranqueo o separacion de linderos):

a. En los primero 15 m de fondo de parcela se considerara rasante de referencia a efectos de medicion
de alturas, la del punto medio de la fachada de parcela o la del punto medio de los tramos en que se escalone
la fachada en el caso de calles con fuerte pendiente. En el fondo restante de parcela atendra la consideracion
de rasante de referencia la linea virtual que une la rasante del punto medio antes definido, desplazado hasta
los quince metro de fondo, con la rasante de la calle opuesta que configure la manzana o el espacio libre de
manzana o Alcacer. En ningun punto de dicha linea virtual, a partir de los 15 m de fondo antes definidos, la
altura de la edificacion podra exceder en 1,50 m de la maxima permitida.

b. La altura libre minima de planta baja sera de 3,50 m cuando se destine a uso comercial y de 2,60 m
para uso de vivienda. En uso comercial podra rebajarse la altura a 3,00 m por razones constructivas o
formales.

c. No se permite el desdoblamiento de la planta baja en dos plantas, segln el sistema de semisotano y
entresuelo.

d. Se permite como altura minima de la edificacion una planta menos de la maxima autorizada en cada
caso concreto.

Articulo 69. Construcciones por encima de la altura reguladora maxima.

Por encima de la altura reguladora maxima solo se permiten:

a. Los antepechos de fachadas y de patios interiores, con una altura maxima de 1,20 metros si son
opacos y 1,80 si son enrejados o transparentes, medida respecto a la cara superior del ultimo forjado. Los
antepechos medianeros seran opacos y de una altura de 1,80 m medida de igual manera.

b. En cubiertas inclinadas, la cornisa de arranque en la linea de fachada podra elevarse un maximo de
treinta centimetros y a partir de ella la pendiente del faldon no superara los 45%. La linea de cumbrera no podra
sobrepasar la altura de 2,5 m sobre la altura maxima permitida de la edificacion.

c. En cubiertas planas sélo se permitiran construcciones accesorias, como castilletes de escalera, cuarto
de sala de maquinas y trasteros, con una altura maxima que no supere los 2,75 m y con una superficie maxima
permitida del 15%.

Estas construcciones quedaran retranqueadas un minimo de 3,00 m de la linea de fachada. En el caso
de parcelas con poco fondo en las que la escalera deba situarse en fachada, esta se disefiara de forma que
castillete quede situado bajo el plano de cubierta inclinada.

d. Los elementos técnicos de las instalaciones generales de la edificacion, que habran de ser previstos
en el proyecto de edificacion con composicién arquitectdnica conjunta con el edificio.

e. Los elementos de remate exclusivamente decorativos.

f. La evacuacion libre de aguas pluviales de los canalones de cubierta, mediante bajantes, quedando
prohibido la colocacién de gargolas o elementos similares.

Articulo 70. Planta baja.

1. En edificaciones con alineacién obligatoria a vial, se define como planta baja aquella cuya cota de piso
o forjado se sitle como maximo entre 1,00 m por encima o 0,50 m por debajo de la cota de la rasante del vial
en cada punto.

En edificaciones exentas, se considera planta baja aquella cuya cota de piso se sitia como maximo con
una variacion absoluta superior o inferior a un metro con relacion a la cota de la rasante natural del terreno.

En parcelas con pendiente acusada, la planta baja habra de fraccionarse en las partes necesarias para
cumplir esta condicion.
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2. Con independencia de lo que establezcan las ordenanzas de zona, con caracter general la altura libre
de planta baja entre elementos estructurales no sera menor de 3,50 m en uso terciario o dotacional, y de 2,80 m
para el uso de vivienda. Por razones formales o constructivas estas medidas podran rebajarse hasta 3,00 my
2,60 m, respectivamente.

Articulo 71. Planta sotano y semisotano.

1. Los semisotanos contaran como una planta, a efectos de medicién del numero de plantas maximo
permitido, cuando la parte superior del forjado del mismo se encuentre, en cualquier punto de la fachada, a una
altura igual o superior a 1,50 m sobre la rasante de la calle (en caso de edificio alineado a vial) o de la rasante
natural del terreno (en caso de edificio exento).

2. La planta s6tano no computara a efectos de superficie de techo maximo edificable siempre que su
uso sea de garaje, trastero o almacén vinculado al uso predominante. En tales casos, la altura libre de planta
s6tano no sera inferior a 2,40 m en cualquier punto (incluida la rampa de acceso).

3. Los Unicos usos permitidos para las plantas de sotano o semisétano son los de garaje, trastero,
recintos de instalaciones y talleres artesanales.

4. La superficie de so6tano podra alcanzar la ocupacion maxima permitida para cada ordenanza de zona,
debiendo cumplir simultdneamente las condiciones de separacion a linderos o retranqueos que establezca dicha
ordenanza.

Articulo 72. Plantas altas.

1. Se define como planta alta cualquier planta situada sobre la planta baja.

2. Las plantas altas tendran una altura minima libre de 2,60 m (medida entre elementos de acabado),
con independencia del uso al que se destine. Por motivos formales o constructivos podra rebajarse hasta 2,20 m
en cocinas, pasillos y aseos, y hasta 2,50 m en las restantes piezas.

Articulo 73. Patios.

1. Son los espacios libres no edificados situados en el interior de la parcela y destinados a dar luz y
ventilacion a la edificacion.

2. Las superficies y dimensiones minimas de los patios de luces seran los siguientes:

N° de plantas de la

Superficie minima del

Diametro minimo

edificacion patio circulo
2 plantas 9,00 m? 3,00 metros
3 plantas 12,00 m? 3,00 metros

3. En el computo de esta superficie minima del patio, no se incluira ninguna terraza cubierta.

4. No se permitiran viviendas interiores, entendiéndose por tales aquellas que no tengan la sala de estar
y un dormitorio (en el caso de edificios rehabilitados, sélo la sala de estar) iluminados y ventilados directamente
desde espacio publico o desde espacio libre interior con las caracteristicas que se sefialan a continuacion:

a. El diametro del circulo inscrito sera igual o mayor a la altura del paramento mas alto que lo encuadre,
con un minimo de 6 m, debiendo poder ser tangente dicho circulo a todos y cada uno de sus lados.

b. La superficie sera igual o mayor a 50 m2. Caso de tratarse de un patio triangular su superficie se
incrementara en un 25%.

c. No se autorizan los proyectos de edificacion en los que el nimero de viviendas recayentes a patios,
(entendiendo por tales los anteriormente descritos) sea superior al numero de viviendas recayentes a calles o
espacio publico.

Articulo 74. Salientes no ocupables.

1. Son los cuerpos o elementos constructivos de caracter fijo no habitables ni ocupables, que sobresalen
de la alineacion de la edificacion establecida, ya sea por alineacion a vial, retranqueado o separacion a linderos.
El vuelo es la dimensidn del saliente medida perpendicularmente a la alineacién de la edificacion.

2. En planta baja (zocalos, recercados y similares), podran sobresalir la alineacion de la edificacion un
maximo de 10 cm.

3. En plantas altas (aleros, marquesinas, gargolas y elementos similares), se regiran por las limitaciones
de vuelos de cada ordenanza de zona.
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Articulo 75. Salientes ocupables.

1. Son los cuerpos o elementos integrantes de la edificacion, habitables u ocupables, cerrados o
abiertos, que sobresalen de la alineacion de la edificacion establecida, ya sea por alineacion a vial, retranqueo o
separacion a linderos.

El vuelo es la dimensidn del saliente medida perpendicularmente a la alineacién de la edificacion.

2. Salientes ocupables abiertos son los que poseen su perimetro volado totalmente abierto. Salientes
ocupables cerrados son los que poseen su perimetro volado cerrado con elementos fijos total o parcialmente.

Su regulacion se establece en las ordenanzas de zona.

3. Quedan prohibidos los salientes ocupables en planta baja y a una altura menor de 3,00 m sobre la
rasante de la acera.

4. Los salientes ocupables deberan retirarse de la pared medianera la medida del vuelo, con un minimo
de 60 cm.

Articulo 76. Armonizacion de las edificaciones.

1. Todas las obras deberan acomodarse al ambiente estético del entorno, tanto en su composicion como
en los materiales, en aplicacion de lo dispuesto en esta normativa sobre proteccion de la imagen urbana.

2. Queda prohibido especificamente el uso de azulejos, plaquetas u elementos vidriados y otros
materiales no utilizados tradicionalmente como materiales de fachada.

Articulo 77. Vallas y medianerias.

1. En parcelas en las que sea obligatoria la construccion de vallas alineadas a vial, se realizaran con
elementos opacos hasta una altura maxima de 1,00 m, y con elementos ligeros hasta una altura maxima de
2,50 m, debiéndose adecuar su disefio al entorno donde se ubica.

Se exceptuan aquellos edificios aislados que, en razon de su destino o actividad, requieran especiales medidas
de seguridad o proteccion, en cuyo caso el cerramiento requerira la aprobacion expresa del Ayuntamiento.

2. La altura maxima de las vallas medianeras opacas sera de 2,50 m, salvo especificacion contraria de
la ordenanza de zona.

3. Cuando por aplicacion de las ordenanzas de edificacion se generen medianerias vistas, deberan
tratarse con materiales y acabados de fachada.

Articulo 78. Cerramientos provisionales.

1. Todos los solares deberan cercarse mediante cerramientos provisionales situados en la alineacion
oficial, con una altura comprendida de 2,50 m, debiéndose garantizarse su estabilidad, estética y conservacion,
enfoscado exteriormente y pintado.

2. El solar debera conservarse limpio de escombros, maleza, basura, etc. en todo momento.

3. Los locales comerciales no ocupados se dotaran de cerramiento en planta baja, con la debida
resistencia e imagen urbana (terminacion en pintura).

Articulo 79. Escaleras.

1. Las escaleras dispondran de ventilaciéon e iluminacion natural, pudiendo ser cenital siempre que el
hueco de iluminacién en cada una de las plantas tenga un superficie superior a 1,50 m a excepcién de cuando
se trate de vivienda unifamiliar.

CAPITULO 2
CONDICIONES GENERALES DE URBANIZACION

Articulo 80. Condiciones generales.

1. Las determinaciones de los proyectos de urbanizacion que ejecuten las previsiones del Plan, asi como
las caracteristicas de las obras ordinarias de urbanizacion, se ajustaran a las condiciones establecidas en el
presente capitulo, asi como a las impuestas en la normativa técnica de aplicacion.

2. El Plan establece como criterio general de urbanizacion el soterramiento de todas las infraestructuras
(abastecimiento de agua, saneamiento, suministro eléctrico en media y baja tension, alumbrado publico,
telecomunicaciones y gas).

Articulo 81. Red de abastecimiento de agua.

1. La red sera mallada, discurriendo por ambos laterales de los viales, preferiblemente bajo los acerados.
La separacién maxima entre lados opuestos de arterias de la malla sera de 900 m. Los distribuidores estaran
conectados entre si 0 a las arterias de la malla, utilizandose distribuidores ciegos solo en caso de calles sin
salida y puntos de consumo aislado.
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2. Los elementos de la red de distribucion se calcularan para la siguiente dotacion minima:

a. Zonas residenciales: 250 litros por habitante y dia, con un caudal punta equivalente al caudal medio
multiplicado por el coeficiente 2,5.

b. Zonas industriales: 4.000 m3/ha/afio (valor indicativo a adaptar al tipo de actividades).

c. Parques y jardines: 250 I/m#/afio.

3. El diseno de la red garantizara una presion minima en el punto mas desfavorable de 5 m sobre la
altura de la edificacion colindante. La presion de trabajo de la red sera superior a 2,5 kg/cm? (25 m.c.a.) e
inferior a 6 kg/cm? (60 m.c.a.).

4. El diametro minimo de la red de distribucion sera de 90 mm, disefidandose de manera que la velocidad
no sea inferior a 0,6 m/s ni superior a 3 m/s.

5. Se colocaran llaves de corte que permitan aislar secciones de abastecimiento de longitud no superior
a 300 m.

6. Se prevera como minimo un hidrante cada 10 hectareas en zonas de uso residencial, y cada 4
hectareas en zonas de uso industrial o terciario. La red de abastecimiento de los hidrantes debe permitir el
funcionamiento simultaneo de dos hidrantes consecutivos de 1.000 I/min. durante dos horas, con una presion
minima de 10 m.c.a.

7. La red debera estar separada respecto de los conductos de las demas instalaciones un minimo de
20 cm tanto vertical como horizontalmente. En cualquier caso las conducciones deberan estar por encima de
la red de alcantarillado, con una distancia superior a 90 cm sobre la generatriz superior de la conduccién de
saneamiento.

Articulo 82. Red de saneamiento.

1. La red a ejecutar en las nuevas areas y sectores sera separativa, debiendo discurrir necesariamente
por los viales, y preferentemente por los ejes de éstos.

2. La seccién minima de la red sera de 300 mm de diametro. La velocidad en la conduccion estara
comprendida entre 0,6 m/seg. y 3,0 m/seg. La pendiente se determinara para garantizar esta velocidad
minima.

3. Se dispondran pozos de registro a distancias maximas de 50 m, asi como en cambios de alineaciones,
de seccion o de rasante. Se dispondran imbornales o sumideros cada 50 m, con una superficie de recogida no
superior a 600 m2,

4. Cuando discurran por calzada o aparcamiento, las conducciones mantendran una diferencia de cota
superior a un metro desde su clave hasta la superficie de calzada, y se protegeran convenientemente.

5. Queda prohibido el uso de fosas sépticas en suelo urbano y urbanizable.

6. En areas de segunda residencia la red de recogida de aguas pluviales de suelo publico podra discurrir
por superficie, mediante los elementos de canalizacién adecuados, hasta su vertido a los cauces naturales.

Articulo 83. Red de suministro de energia eléctrica.

1. Las reservas de suelo para la instalacion de centros de transformacion y redes de distribucion tendran
caracter publico.

2. La distribucién en baja tension se efectuara preferentemente a 400/230 V con trazado obligatorio
subterraneo. Las redes enterradas estaran siempre 20 cm por encima de la red de abastecimiento de agua, y
cumpliran las reglamentaciones técnicas vigentes.

3. La distribucién de alta tension sera obligatoriamente subterranea en suelo urbano consolidado,
previendose su soterramiento en el desarrollo de las areas y sectores de suelo urbano no consolidado y suelo
urbanizable.

Articulo 84. Red de alumbrado publico.

1. La red de alumbrado publico sera subterranea e independiente de la red de distribucién de baja
tensién, con trazado que garantice una separacion minima de 20 cm por encima de la red de agua, y cumplira
las reglamentaciones técnicas vigentes (R.E.B.T.)

2. Las iluminaciones y uniformidades sobre calzada seran al menos las siguientes:

a. Vias principales: 30 lux, con uniformidad superior a 0,30.

b. Vias secundarias. 15 lux, con uniformidad superior a 0,20.

c. Vias locales en sectores de segunda residencia: 7 lux con uniformidad de 0,20.

Articulo 85. Red viaria.

1. Atendiendo a la funcién que desempefien en el sistema de transporte, se distinguen:

a. Vias primarias: vias estructurales del nucleo urbano que canalizan los principales recorridos de la
poblacion.
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b. Viario medio o secundario: vias de segunda importancia que estructuran distintas zonas o sectores de
la poblacion.

c. Viario local: vias de acceso a la residencia o a las actividades productivas implantadas.

2. Las vias primarias se resolveran con segregacion del trafico rodado (calzadas) y peatonal (acerados),
con pendientes inferiores al 6%, y prevision de arbolado. Con caracter general, el trafico rodado sera de doble
circulacion. El ancho minimo de carril sera de 3,50 m, con una velocidad de proyecto de 50 Km/h, radios de
curvatura de 50m. y radios de entronque de 20 m.

3. El viario medio separara el trafico rodado del peatonal, con pendientes inferiores al 8% y prevision de
arbolado. Podra tener Unico o doble sentido de circulacion rodada. El ancho minimo de carril sera de 3,00 m,
con una velocidad de proyecto de 40 km/h, radios de curvatura de 25 m y radios de entronque de 10 m.

4. El viario local podra resolverse con seccion Unica, integrando los traficos rodados y los peatonales,
con pendientes inferiores al 12%. Tendra preferentemente sentido unico de circulacion rodada, aunque puede
resolverse con doble sentido. EI ancho minimo de carril sera de 2,50 m, con una velocidad de proyecto de 30
Km/h, radios de curvatura de 15 m y radios de entronque de 5 m.

5. El ancho minimo de aparcamientos sera de 2,20 m, salvo en zonas industriales, en las que sera de
2,50 m. La longitud minima de aparcamientos sera de 4,50 m, salvo en estas zonas, que sera de 5,00 m.

6. Para garantizar las adecuadas condiciones de accesibilidad peatonal y permitir la implantacion de
infraestructuras, se establece una anchura minima de acerado de 2 m, salvo en aquellos casos en los que se
dispongan alcorques, en los que esta anchura no sera inferior a 2,75 m.

7. Los proyectos de urbanizacion cumpliran las determinaciones del 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.

8. En calles preferentemente peatonales o que cuenten con anchura inferior a 6 m se suprimiran los
acerados elevados, dando la escorrentia al centro de la calle y ejecutando una pavimentacion de caracter
preferentemente peatonal, aunque resista cargas de trafico. Deberan evitarse calles con pavimentacion
exclusivamente peatonal que imposibilite la circulacion rodada, con excepcion de las que deban escalonarse.

9. Con caracter general deberan mantenerse y potenciarse en lo posible las pavimentaciones
tradicionales, tales como empedrado continuo, empedrado con despieces de piedra natural... etc. El tratamiento
de los espacios libres de manzana se realizara teniendo en cuenta las siguientes condiciones:

a. Conseguir su arbolado general, obteniendo una imagen de ladera natural.

b. Evitar la realizacion de fuertes movimientos de tierras, adaptando el trazado de las sendas peatonales
y miradores a la topografia natural del espacio.

c. Realizacion de muros de contencion en el caso de ser necesarios, mediante materiales tradicionales:
mampuesto, gaviones etc.

d. En la pavimentacion de sendas o miradores se utilizaran materiales tradicionales: picadura de granito,
empedrado, adoquinado, etc.

Articulo 86. Areas libres.

1. La ordenacién de zonas verdes y areas libres se acomodara a la configuracion primitiva del terreno.

2. El proyecto de urbanizacion debera prever la suficiente dotacion de arbolado y jardineria, especificandose
las especies y su disposicion, y propiciando la conservacion de las masas de arbolado existentes. Se recogeran
las caracteristicas de la instalacion de riego, preferentemente programada.

3. Se contemplara la disposicion del mobiliario urbano (bancos, papeleras, fuentes, etc.), areas de
juegos, laminas de agua, espacios para el juego y deporte, compatibles con el caracter y disefio especifico del
espacio libre.

TITULO VI
NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO URBANO CONSOLIDADO
CAPITULO 1
CONDICIONES GENERALES

Articulo 87. Zonas del suelo urbano consolidado.

1. El Plan distingue las siguientes zonas en suelo urbano consolidado, en funcion de sus caracteristicas
especificas de uso, tipologia e intensidad edificatoria:

a. Elementos Catalogados.

b. Casco Antiguo: Residencial 2.
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c. Casco Antiguo: Residencial 3.

d. Unifamiliar Aislada.

e. Servicios Aislados.

f. Industrial 1.

g. Industrial 2.

h. Industrial 3.

2. La delimitacién de estas zonas se recoge en el plano de ordenacion completa ORD.04.

Articulo 88. Desarrollo y ejecucion del suelo urbano consolidado.

El desarrollo y ejecucion del suelo urbano se realizara:

a. Directamente, mediante la ejecucion de las determinaciones establecidas por el Plan, a través de la
concesion de licencia urbanistica con las condiciones exigidas por la legislacion.

b. Mediante actuaciones asistematicas para la obtencion de suelos destinados a dotaciones publicas
de caracter general o local. Se desarrollaran conforme a las determinaciones establecidas por la legislacion
urbanistica ©&Y y por el Plan en sus fichas de planeamiento y gestion. Su ejecucion se realizara mediante
proyecto de obras publicas ordinarias o proyectos de edificacion.

®81 | QUA, art. 139.1.b

Articulo 89. Plazos temporales para la ejecucion de la ordenacion urbanistica en suelo urbano.
En suelo urbano consolidado, el plazo para la conversion de las parcelas en solares y solicitud de la
correspondiente licencia de edificacion sera de ocho afos a partir de la aprobacién definitiva del Plan.

CAPITULO 2
NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA DE ELEMENTOS CATALOGADOS

Articulo 90. Aplicacion.

Las presentes condiciones de proteccion regulan los niveles de intervencion y grados de proteccion a
gue deberan someterse las edificaciones, espacios y elementos incluidos en el Catalogo de Bienes y Espacios
Protegidos, tanto en suelo urbano como en urbanizable o no urbanizable.

No se establecen valores de edificabilidad ni densidad global. En todo caso en los tipos de obras donde
sea factible modificar la edificabilidad se establece que atendera a las condiciones de edificacion de la Ordenanza
Casco Antiguo.

Articulo 91. Niveles de intervencion sobre los edificios catalogados.

El Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos define para cada parcela el nivel maximo de intervencion en
cada uno de sus elementos constructivos o cuerpos edificados, asi como sobre los espacios libres existentes:

- Conservacion (nivel 1): Nivel de intervencion que se aplica a los elementos o cuerpos de la edificacion
existente sobre los que solo se autorizan obras de mantenimiento, consolidacion y restauracion, que no modifican
sus caracteristicas originales y esenciales, y que van destinadas a garantizar las condiciones necesarias de
seguridad estructural, uso y funcionamiento.

Este nivel de intervencion se aplica asi mismo a los espacios libres de la parcela que deben ser
preservados de edificacion por su relacion estructurante con los elementos o cuerpos protegidos de la parcela.

- Redistribucién (nivel 2): Nivel de intervencién que se aplica a los cuerpos de la edificacion existente
sobre los que solo se autorizan obras de reforma que pueden afectar al numero y disposicion de sus estancias,
sin modificar el volumen construido o la disposicion de crujias, forjados o cubiertas.

Este nivel de intervencion permite la redistribucion de huecos de las fachadas exteriores e interiores
del cuerpo construido, manteniendo la proporcion de los existentes y la relacion hueco/macizo, con objeto de
adecuarlos a la nueva disposicion de las estancias.

- Renovacién (nivel 3): Nivel de intervencion que se aplica a los cuerpos de la edificacion existente que
pueden sustituirse por razones de deterioro o falta de integracion con su tipologia y morfologia, reimplantando el
volumen construido y la disposicién esencial de crujias, forjados o cubiertas.

- Ampliacién (nivel 4): Nivel de intervencidon que se aplica a los cuerpos de la edificacion existente que
pueden ser ampliados por remonte de plantas adicionales sobre las existentes, asi como a los ambitos de
parcela que se delimitan sobre los que pueden ejecutarse obras de nueva planta.

La ampliacion de la edificacion existente por los nuevos cuerpos construidos no significara superacion
de la edificabilidad establecida en el Plan, y guardarad una adecuada relacién con los elementos y cuerpos
protegidos.
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En el caso de remonte, la ficha de Catalogo sefialara el nivel de intervencion sobre las plantas existentes
en el cuerpo que se remonta.

- Sustitucion (nivel 5): Nivel de intervencidon que se aplica a las partes de la parcela no sometidas a los
niveles de intervencién anteriores (1 a 4) en las que se permiten obras de nueva planta sin mas limitaciones que
las establecidas por el Plan para la zona en la que se ubica la parcela.

La ficha de Catalogo podra imponer condiciones especificas a las obras de nueva planta que garanticen
su adecuada relacion con los elementos y cuerpos construidos.

Los niveles de intervencion sefalados por la ficha Catalogo para cada uno de los elementos constructivos
o cuerpos edificados de la parcela tienen caracter de maximos, siendo autorizables actuaciones encuadradas en
niveles de intervencion mas conservadores.

Articulo 92. Grados de proteccion en edificaciones catalogadas.

El Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos establece para cada parcela un grado de proteccion definido
en funcion de los niveles de proteccién asignados a sus distintos cuerpos edificados y espacios libres:

a. Proteccién integral: Se asigna a las parcelas en las que la edificacién existente estd sometida
mayoritariamente a niveles de intervencion 1 (conservacion), 2 (redistribucion) y 3 (renovacion) (OE).

b. Proteccién estructural: Se asigna a las parcelas en las que la edificacion existente esta sometida
mayoritariamente a niveles de intervencion 1 (conservacion), 2 (redistribucién), 3 (renovacion) y 4 (ampliacion).

c. Proteccién ambiental: Se asigna a las parcelas en las que la edificacion existente esta sometida
mayoritariamente a nivel de intervencién 5 (sustitucion), siendo menores los elementos y cuerpos sujetos a
niveles mas conservadores (1 a 4).

Articulo 93. Documentacién técnica de los proyectos de obras sobre edificaciones protegidas.

Ademas de la documentacion exigida en las normas generales, la solicitud de licencia de obras incluira
la siguiente documentacién técnica:

a. Memoria: Descripcion pormenorizada de la actuacion en base a la informacion del Catalogo:

- Caracteristicas tipologicas, constructivas y estilisticas de los distintos cuerpos de la edificacion existente,
indicando su edad y estado de conservacion.

- Objeto y alcance de la intervencion en relacion con lo establecido en las presentes Normas y en la ficha
de Catalogo, justificando la oportunidad y conveniencia de las obras a realizar y su adecuacién a los niveles de
intervencion definidos.

- Evaluacion pormenorizada de superficies existentes y propuestas, en funcién del grado de proteccion y
niveles de intervencion.

b. Planos de estado actual del edificio a escala minima 1:100, referidos a la totalidad de las plantas
del mismo, fachadas exteriores e interiores y secciones significativas, y documentacion fotografica del estado
actual.

c. Planos de propuesta, referidos a la totalidad de las plantas y alzados (recogiendo las fachadas del
tramo de calle o calles donde se ubique el edificio).

Articulo 94. Construcciones inmediatas a edificaciones protegidas.

1. Se consideran construcciones inmediatas a edificaciones protegidas las colindantes con las protegidas
de grado integral o estructural.

2. Las construcciones inmediatas a edificaciones protegidas que puedan afectar a la relacion de los
edificios protegidos con su entorno o modificar las perspectivas tradicionales tendran que adecuar su ordenacion
a las edificaciones protegidas, especialmente en cuanto a alturas, disposicion volumétrica y de medianeras,
tratamiento de cubiertas y relacion compositiva de sus elementos de fachada.

En estos casos, para la solicitud de licencia, deberan presentarse planos conjuntos con la totalidad de
los edificios protegidos colindantes, de forma que se justifique la actuacion.

CAPITULO 3
NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA CASCO ANTIGUO: RESIDENCIAL 2

Articulo 95. Delimitacion.

Corresponde esta zona con el area representada en el plano de ordenacién completa ORD.04. La
mayoria del tejido residencial del municipio corresponde a esta area de ordenanza, conformando una imagen
homogeénea de viviendas de dos (2) alturas con cubierta en su mayoria de tejas que se adaptan a la topografia
del nucleo, manteniendo su tradicional e histérica morfologia.
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Articulo 96. Uso, densidad y edificabilidad global (OE).

A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna a la zona los siguientes usos,
densidades y edificabilidades globales:

- Uso global: Residencial.

- Densidad global: 87 viv/ha.

- Edificabilidad global: 1,05 m2t/m2s.

La densidad y edificabilidad global se han determinado en el ambito completo del casco antiguo,
conforme se recoge en el plano de ordenacion estructural ORD.02.

Articulo 97. Parcela minima edificable.
- Parcela minima edificable: la que cuente con una superficie superior a setenta metros cuadrados (70 m?)
y un frente de fachada a via o espacio publico superior a seis metros (6 m). La parcela catastral historica,
aungue no cumpla las determinaciones anteriores, siempre sera edificable.
- Condiciones de agregacion de parcelas: Solo se autorizan agregaciones de parcela en los siguientes
Casos:
Cuando una de ellas tenga un frente de fachada inferior al minimo o una superficie inferior a
cien metros cuadrados (100 m?).
Para agregar a un edificio protegido una parcela colindante de menor superficie.
Para recuperar el parcelario histérico agregando parcelas segregadas que contengan estructura
edificatoria comun.
Para uso de equipamiento publico.
Cuando contribuya a la mejora de la ordenacién del conjunto por destinarse a viviendas
unifamiliares, o por incrementar las dotaciones de plaza de aparcamiento, sin que esto suponga
una alteracion de los parametros urbanisticos de las parcelas originales y limitandose como
maximo la agregacion de dos parcelas.
- Condiciones de segregacion de parcelas: Sélo se autorizan operaciones de segregacion de parcelas en
los siguientes casos:
Dentro del ambito de las unidades de ejecucion previstas en las normas subsidiarias, para
segregar el suelo edificable.
Para obtener de una parcela catastral parcelas con destino a vivienda unifamiliar.
Tanto la segregacion como la agregacion de parcelas, deberan ser aprobadas por el Ayuntamiento,
previa presentacion del correspondiente proyecto.

Articulo 98. Condiciones de implantacion. Alineacion de la edificacion.

Las alineaciones de la edificacion seran las existentes en la actualidad y recogidas en el plano de
Ordenacion ORD. 04.

No se autorizan los retranqueos de la edificacion en ninguna de sus plantas con respecto a las
alineaciones establecidas (soportales, embocaduras de garajes, terrazas retranqueadas etc.).

Quedan expresamente prohibidos los patios abiertos a fachada. Si se autoriza en viviendas unifamiliares
la solucion tradicional de patio o jardin lateral o anterior, con cerramiento de fabrica de una planta de altura
minima.

Articulo 99. Condiciones de ocupacion y edificabilidad netas de parcela.

1. Condiciones de ocupacion:

La ocupacién maxima, en cada planta, sera del setenta por ciento (70%) de la superficie de la parcela,
salvo para el caso de uso exclusivo de vivienda unifamiliar, en el que se autoriza una ocupacion maxima del
ochenta por ciento (80%). Si la planta baja se destina a uso comercial y/o la planta s6tano a uso de garaje,
podra ocuparse en esta planta el cien por cien (100%).

Se exceptuan de esta ocupacion maxima:

- Los edificios de equipamiento.

- Las parcelas que por su pequefa superficie o poco fondo no precisen de patios para la iluminacion y
ventilacion de sus estancias.

2. Condiciones de edificabilidad:

Las que resulten de las condiciones de ocupacion, altura y patios.

Articulo 100. Altura maxima edificable.
- Numero maximo de plantas: dos (2) plantas.
- Altura maxima edificable: siete metros (7 m).
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Articulo 101. Condiciones de imagen urbana.

- Salientes no ocupables:

Sera de aplicacion lo establecido en estas normas en el Capitulo 1 del Titulo VI, condiciones generales
de la edificacion.

- Salientes ocupables:

El vuelo maximo es de cuarenta centimetros (40 cm), con una longitud total inferior a la mitad de la
longitud de la fachada. Los vuelos y salientes que se autorizan son exclusivamente para balcones o miradores
completamente acristalados. Se prohiben cuerpos volados, autorizandose miradores acristalados en su totalidad.
En ninguin caso el vuelo maximo podra exceder del ochenta por ciento (80%) del ancho de la acera.

- Condiciones de composicion y materiales de fachada:

Las construcciones habran de adaptarse en sus caracteristicas basicas, tales como proporcion de
hueco/macizo, elementos volados, materiales de acabado, texturas, color etc, al entorno en que se situan.

En general los criterios de composicion seran de gran simplicidad y neutralidad, con un marcado caracter
de integracion con la arquitectura popular.

En los proyectos de edificacion que incluyan locales en planta baja, deberan figurar en los alzados
el tratamiento y composicion exterior de los mismos, ejecutandose los elementos primarios de su fachada
(machones, revestimiento de pilares, etc) simultaneamente al conjunto de la obra.

Todas las fachadas, cerramientos y medianerias que hayan de quedar vistos desde el exterior se
revocaran y pintaran. Las cubiertas seran preferentemente de teja arabe.

Articulo 102. Regulacion de usos pormenorizados.

1. Uso dominante:

Vivienda en todas sus categorias.

2. Usos compatibles:

Hospedaje, comercial, hosteleria, oficinas, garaje en primera categoria, talleres compatibles y
equipamiento. El uso de garaje en segunda categoria sélo es autorizable en parcelas con fachada a la calle o
espacio publico da anchura superior a cinco metros (5 m).

CAPITULO 4
NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA CASCO ANTIGUO: RESIDENCIAL 3

Articulo 103. Definicion y delimitacion.

Corresponde esta zona con el area representada en el plano de ordenacion completa ORD.04. Este
tejido residencial se localiza principalmente en el Paseo de Andalucia y las calles que llegan a dicho espacio. Las
caracteristicas son muy similares a la zona Residencial 2 pero con la particularidad de que contienen una planta
mas.

Articulo 104. Uso, densidad y edificabilidad global (OE).

A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna a la zona los siguientes usos,
densidades y edificabilidades globales:

- Uso global: Residencial.

- Densidad global: 87 viv/ha.

- Edificabilidad global: 1,05 m2t/m2s.

La densidad y edificabilidad global se han determinado en el ambito completo del casco antiguo,
conforme se recoge en el plano de ordenacion estructural ORD.02

Articulo 105. Parcela minima edificable.
- Parcela minima edificable: la que cuente con una superficie superior a setenta metros cuadrados (70 m?)
y un frente de fachada a via o espacio publico superior a seis metros (6 m). La parcela catastral histdrica,
aungue no cumpla las determinaciones anteriores, siempre sera edificable.
- Condiciones de agregacion de parcelas: Solo se autorizan agregaciones de parcela en los siguientes
Casos:
Cuando una de ellas tenga un frente de fachada inferior al minimo o una superficie inferior a
cien metros cuadrados (100 m3).
Para agregar a un edificio protegido una parcela colindante de menor superficie.
Para recuperar el parcelario histdrico agregando parcelas segregadas que contengan estructura
edificatoria comun.
Para uso de equipamiento publico.
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Cuando contribuya a la mejora de la ordenacién del conjunto por destinarse a viviendas
unifamiliares, o por incrementar las dotaciones de plaza de aparcamiento, sin que esto suponga
una alteracion de los parametros urbanisticos de las parcelas originales y limitandose como
maximo la agregacion de dos parcelas.

- Condiciones de segregacion de parcelas: Sélo se autorizan operaciones de segregacion de parcelas en

los siguientes casos:

Dentro del ambito de las unidades de ejecucion previstas en las normas subsidiarias, para
segregar el suelo edificable.
Para obtener de una parcela catastral parcelas con destino a vivienda unifamiliar.
Tanto la segregacion como la agregacion de parcelas, deberan ser aprobadas por el
Ayuntamiento, previa presentacion del correspondiente proyecto.

Articulo 106. Condiciones de implantacion. Alineacién de la edificacion.

Las alineaciones de la edificacion seran las existentes en la actualidad y recogidas en el plano de
Ordenacion ORD. 04.

No se autorizan los retranqueos de la edificacion en ninguna de sus plantas con respecto a las
alineaciones establecidas (soportales, embocaduras de garajes, terrazas retranqueadas etc.).

Quedan expresamente prohibidos los patios abiertos a fachada. Si se autoriza en viviendas unifamiliares
la solucion tradicional de patio o jardin lateral o anterior, con cerramiento de fabrica de una planta de altura
minima.

Articulo 107. Condiciones de ocupacion y edificabilidad netas de parcela.

1. Condiciones de ocupacion:

La ocupacién maxima, en cada planta, sera del setenta por ciento (70%) de la superficie de la parcela,
salvo para el caso de uso exclusivo de vivienda unifamiliar, en el que se autoriza una ocupacion maxima del
ochenta por ciento (80%). Si la planta baja se destina a uso comercial y/o la planta sétano a uso de garaje,
podra ocuparse en esta planta el cien por cien (100%).

Se exceptlan de esta ocupacién maxima:

- Los edificios de equipamiento.

- Las parcelas que por su pequefia superficie o poco fondo no precisen de patios para la iluminacion y
ventilacion de sus estancias.

2. Condiciones de edificabilidad:

Las que resulten de las condiciones de ocupacion, altura y patios.

Articulo 108. Altura maxima edificable.
- Numero maximo de plantas: tres (3) plantas.
- Altura maxima edificable: nueve metros y medio (9,50 m).

Articulo 109. Condiciones de imagen urbana.

- Salientes no ocupables:

Sera de aplicacion lo establecido en estas normas en el Capitulo 1 del Titulo VI, condiciones generales
de la edificacion.

- Salientes ocupables:

El vuelo maximo es de cuarenta centimetros (40 cm), con una longitud total inferior a la mitad de la
longitud de la fachada. Los vuelos y salientes que se autorizan son exclusivamente para balcones o miradores
completamente acristalados. Se prohiben cuerpos volados, autorizandose miradores acristalados en su totalidad.
En ninguin caso el vuelo maximo podra exceder del ochenta por ciento (80%) del ancho de la acera.

- Condiciones de composicién y materiales de fachada:

Las construcciones habran de adaptarse en sus caracteristicas basicas, tales como proporcion de
hueco/macizo, elementos volados, materiales de acabado, texturas, color etc, al entorno en que se situan.

En general los criterios de composicion seran de gran simplicidad y neutralidad, con un marcado caracter
de integracion con la arquitectura popular.

En los proyectos de edificacion que incluyan locales en planta baja, deberan figurar en los alzados
el tratamiento y composicion exterior de los mismos, ejecutandose los elementos primarios de su fachada
(machones, revestimiento de pilares, etc) simultaneamente al conjunto de la obra.

Todas las fachadas, cerramientos y medianerias que hayan de quedar vistos desde el exterior se
revocaran y pintaran. Las cubiertas seran preferentemente de teja arabe.
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Articulo 110. Regulacién de usos pormenorizados.

1. Uso dominante:

Vivienda en todas sus categorias.

2. Usos compatibles:

Hospedaje, comercial, hosteleria, oficinas, garaje en primera categoria, talleres compatibles y
equipamiento. El uso de garaje en segunda categoria sélo es autorizable en parcelas con fachada a la calle o
espacio publico da anchura superior a cinco metros (5 m).

CAPITULO 5
NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA UNIFAMILIAR AISLADA

Articulo 111. Definicién y delimitacion

Corresponde esta zona con el area representada en el plano de ordenacion completa ORD.04. Se
caracteriza por estar retranqueada de todos los linderos de parcela, incluso fachada. Solo se podra construir una
vivienda aislada por cada parcela.

Articulo 112. Uso, densidad y edificabilidad global (OE).

A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna a la zona los siguientes usos,
densidades y edificabilidades globales:

- Uso global: Residencial

- Densidad global: 13 viv./ha.

- Edificabilidad global: 0,2156 m2t/m2s.

La densidad y edificabilidad global se han determinado en el Unico sector del suelo urbanizable que
contiene esta tipologia edificatoria conforme se recoge en el plano de ordenacién estructural ORD.02.

Articulo 113. Parcela minima edificable.

- Parcela minima edificable:

Se establece como parcela minima la que cuente con una superficie de quinientos metros cuadrados
(500 m2) y un frente de fachada a via o espacio publico igual o superior a dieciséis metros (16 m).

- Condiciones de agregacion de parcelas:

Se permite la agregacion de parcelas.

- Condiciones de segregacion de parcelas:

Se permite la segregacion de parcelas cumpliendo las determinaciones de parcela minima.

Articulo 114. Condiciones de implantacion. Alineacion de la edificacion.
La edificacion se retranqueara de los linderos medianeros una distancia superior a tres metros (3 m) y
del lindero de fachada a vial o espacio publico, una distancia superior a cinco metros (5 m).

Articulo 115. Condiciones de ocupacién y edificabilidad netas de parcela.

1. Condiciones de ocupacion:

La ocupacion maxima sera del veinticinco por ciento (25%) de la superficie de la parcela.

2. Condiciones de edificabilidad:

La superficie maxima edificable sera de cero coma cuatro metros cuadrados de techo (0,4 m2t) por
cada metro cuadrado (m?2) de superficie de parcela.

Articulo 116. Altura maxima edificable.
- Numero méaximo de plantas: dos (2) plantas.
- Altura maxima edificable: seis metros y medio (6,5 m).

Articulo 117. Condiciones de imagen urbana.

- Cerramiento de parcela:

Valla de fachada: Se realizara hasta un metro (1,00 m) de altura maxima con elementos solidos y opacos
y hasta una altura maxima de dos metros (2,00 m), con cerramiento ligero y transparente (malla metalica, seto
vegetal etc.).

Vallas medianeras: Sélo se podran realizar mediante cerramiento ligero y transparente (malla metalica o
similar) y seto vegetal, con una altura maxima de dos metros y veinte centimetros (2,20 m).
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Articulo 118. Regulacion de usos pormenorizados.
1. Uso dominante:

Vivienda unifamiliar

2. Usos compatibles:

Garaje en primera categoria, oficina y equipamiento.

CAPITULO 6
NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA SERVICIOS AISLADOS

Articulo 119. Definicion y delimitacion.

Corresponde esta zona con el area representada en el plano de ordenacion completa ORD.04. Se
caracteriza por ser una edificacién aislada, es decir, retranqueada de todos los linderos de parcela, incluso
fachada.

Articulo 120. Uso, densidad y edificabilidad global (OE).

A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna a la zona los siguientes usos,
densidades y edificabilidades globales:

- Uso global: Terciario

- Edificabilidad global: 0,20 m2t/m3s.

Articulo 121. Parcela minima edificable.
- Condiciones de segregacion de parcelas:
No se permite la segregacion de parcelas.

Articulo 122. Condiciones de implantacién. Alineacion de la edificacion.
La edificacion se retranqueara de los lineros medianeros una distancia superior a tres metros (3 m) y del
lindero de fachada a vial o espacio publico una distancia superior a cinco metros (5 m).

Articulo 123. Condiciones de ocupacion y edificabilidad netas de parcela.

1. Condiciones de ocupacion:

La ocupacion maxima sera del veinte por ciento (20%) de la superficie de parcela.

2. Condiciones de edificabilidad:

La superficie maxima edificable sera de cero coma dos metros cuadrados de techo (0,2 m2t) por cada
metro cuadrado (m?2) de superficie de parcela.

Articulo 124. Altura maxima edificable.
- Nimero maximo de plantas: dos (2) plantas.
- Altura maxima edificable: siete metros (7 m).

Articulo 125. Condiciones de imagen urbana.

- Cerramiento de parcela:

Valla de fachada: Se realizara hasta un metro (1,00 m) de altura maxima con elementos solidos y opacos
y hasta una altura maxima de dos metros (2,00 m), con cerramiento ligero y transparente (malla metalica, seto
vegetal etc.).

Vallas medianeras: Sélo se podran realizar mediante cerramiento ligero y transparente (malla metalica o
similar) y seto vegetal, con una altura maxima de dos metros y veinte centimetros (2,20 m).

Articulo 126. Regulacién de usos pormenorizados.
1. Uso dominante:

Hospedaje y comercial.

2. Usos compatibles:

Talleres compatibles y garaje.

CAPITULO 7
NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA INDUSTRIAL 1

Articulo 127. Definicion y delimitacion.
Corresponde esta zona con el area representada en el plano de ordenacién completa ORD.04.
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Articulo 128. Uso, densidad y edificabilidad global (OE).

A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna a la zona los siguientes usos,
densidades y edificabilidades globales:

- Uso global: Industrial.

- Edificabilidad global: 0,61 m2t/m?s.

Articulo 129. Parcela minima edificable.

- Parcela minima edificable:

La parcela minima edificable sera de cuatrocientos cincuenta metros cuadrados (450 m?2) de superficie
y quince metros (15 m) de fachada a via o espacio publico.

Articulo 130. Condiciones de implantacién. Alineacion de la edificacion.
La edificacion se separara tres metros (3 m) de todos los linderos (fachada y medianeros).

Articulo 131. Condiciones de ocupacion y edificabilidad netas de parcela.

1. Condiciones de ocupacién:

No se establecen.

2. Condiciones de edificabilidad:

La superficie maxima edificable sera de cero coma siete metros cuadrados de techo (0,7 m2t) por cada
metro cuadrado (m?2) de superficie de parcela.

Articulo 132. Altura maxima edificable.

- NUmero maximo de plantas:

Se permite una altura de dos (2) plantas en fachada, con un fondo maximo de diez metros (10 m). En
el resto del fondo de la edificacion solo se permite una planta, cuya altura maxima no podra superar la de la
fachada.

- Altura minima edificable:

En fachada se establece una altura minima de cinco metros (5 m).

- Altura maxima edificable:

En fachada se establece una altura maxima de ocho metros (8 m). Mayores alturas pueden ser
autorizadas siempre que la propia instalacion industrial lo requiera para su correcto funcionamiento y se justifique
inequivocamente.

Articulo 133. Condiciones de imagen urbana.

- Cerramiento de parcela:

Se mantendra la alineacién que figura en el plano. La parte de fabrica de este cerramiento tendra una
altura maxima de un metro y veinte centimetros (1,20 m). Se pondra un cuidado especial en el tratamiento
exterior del vallado de parcela en linderos con suelo no urbanizable (seto vegetal, cerramiento de fabrica
blanqueado etc.).

Articulo 134. Regulacién de usos pormenorizados

1. Uso dominante:

Talleres compatibles e industria de produccion y almacenaje.

2. Usos compatibles:

Garaje, oficinas, comercial y hosteleria.

El uso de vivienda sélo se admite como auxiliar de la instalacién, debiéndose justificar adecuadamente.

CAPITULO 8
NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA INDUSTRIAL 2

Articulo 135. Definicion y delimitacion.
Corresponde esta zona con el area representada en el plano de ordenacién completa ORD.04.

Articulo 136. Uso, densidad y edificabilidad global (OE).

A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna a la zona los siguientes usos,
densidades y edificabilidades globales:

- Uso global: Industrial.

- Edificabilidad global: 0,85 m2t/m3s.
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Articulo 137. Parcela minima edificable.

- Parcela minima edificable:

La parcela minima edificable sera de cuatrocientos metros cuadrados (400 m2) de superficie y quince
metros (15 m) de fachada a via o espacio publico.

Articulo 138. Condiciones de implantacion. Alineacion de la edificacion.
La edificacion se separara siete metros (7 m) del lindero de fachada y tres metros (3 m) del lindero de
fondo de parcela, adosandose obligatoriamente a los linderos laterales.

Articulo 139. Condiciones de ocupacion y edificabilidad netas de parcela.

1. Condiciones de ocupacion:

No se establecen.

2. Condiciones de edificabilidad:

La superficie maxima edificable sera de un metro cuadrado de techo (1,00 m2t) por cada metro cuadrado
(m2) de superficie de parcela.

Articulo 140. Altura maxima edificable.

- NUumero maximo de plantas:

Se permite una altura de dos (2) plantas en fachada, con un fondo méaximo de diez metros (10 m). En
el resto del fondo de la edificacion solo se permite una planta, cuya altura maxima no podra superar la de la
fachada.

- Altura minima edificable:

En fachada se establece una altura minima de cinco metros (5 m).

- Altura maxima edificable:

En fachada se establece una altura maxima de ocho metros (8 m). Mayores alturas pueden ser
autorizadas siempre que la propia instalacion industrial lo requiera para su correcto funcionamiento y se justifique
inequivocamente.

Articulo 141. Condiciones de imagen urbana.

- Cerramiento de parcela:

Se mantendra la alineacién que figura en el plano. La parte de fabrica de este cerramiento tendra una
altura maxima de un metro y veinte centimetros (1,20 m). Se pondra un cuidado especial en el tratamiento
exterior del vallado de parcela en linderos con suelo no urbanizable (seto vegetal, cerramiento de fabrica
blanqueado etc.).

Articulo 142. Regulacion de usos pormenorizados.

1. Uso dominante:

Talleres compatibles e industria de produccion y almacenaije.

2. Usos compatibles:

Garaje, oficinas, comercial y hosteleria.

El uso de vivienda sélo se admite como auxiliar de la instalacién, debiéndose justificar adecuadamente.

CAPITULO 9
NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA INDUSTRIAL 3

Articulo 143. Definicion y delimitacion.
Corresponde esta zona con el area representada en el plano de ordenacién completa ORD.04.

Articulo 144. Uso, densidad y edificabilidad global (OE).

A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna a la zona los siguientes usos,
densidades y edificabilidades globales:

- Uso global: Industrial.

- Edificabilidad global: 0,40 m2t/m3s.
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Articulo 145. Parcela minima edificable.
- Parcela minima edificable:
No se establece

Articulo 146. Condiciones de implantacién. Alineacion de la edificacion.
La edificacion se separara un minimo de cinco metros (5 m) de los linderos de fachada y tres metros (3 m)
de los restantes linderos.

Articulo 147. Condiciones de ocupacién y edificabilidad netas de parcela.

1. Condiciones de ocupacion:

No se establecen.

2. Condiciones de edificabilidad:

La superficie maxima edificable sera de cero coma cinco metros cuadrado de techo (0,50 m?2t) por cada
metro cuadrado (m?2) de superficie de parcela.

Articulo 148. Altura maxima edificable.

- Numero maximo de plantas:

Se permite una altura maxima de dos (2) plantas.

- Altura maxima edificable:

Se establece una altura maxima de ocho metros (8 m). Mayores alturas pueden ser autorizadas siempre
que la propia instalacion industrial lo requiera para su correcto funcionamiento y se justifique inequivocamente.

Articulo 149. Condiciones de imagen urbana.

- Cerramiento de parcela:

Se mantendra la alineacién que figura en el plano. La parte de fabrica de este cerramiento tendra una
altura maxima de un metro y veinte centimetros (1,20 m). Se pondra un cuidado especial en el tratamiento
exterior del vallado de parcela en linderos con suelo no urbanizable (seto vegetal, cerramiento de fabrica
blanqueado, etc.).

Articulo 150. Regulacién de usos pormenorizados.

1. Uso dominante:

Talleres compatibles e industria de produccion y almacenaije.

2. Usos compatibles:

Garaje, oficinas, comercial y hosteleria.

El uso de vivienda sélo se admite como auxiliar de la instalacién, debiéndose justificar adecuadamente.

CAPITULO 10
NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA EQUIPAMIENTO

Articulo 151. Definicion y delimitacion.
Corresponde esta zona con el area representada en el plano de ordenacion completa ORD.04, calificadas
como equipamiento o que puedan llegar a serlo, de uso y/o titularidad publica.

Articulo 152. Parcela minima edificable.
- Parcela minima edificable:
No se establece

Articulo 153. Condiciones de la edificacion

Las construcciones se adaptaran en general a las condiciones de edificabilidad y tipologia del sector en
que se ubiguen.

Los casos excepcionales que por sus caracteristicas de singularidad o funcionales no puedan cumplir
las determinaciones de la ordenanza tramitaran, previamente a la solicitud de licencia, un anteproyecto ante
el Excmo. Ayuntamiento de Espejo en el que se justifiqgue la solucion concreta, para su correspondiente
aprobacion.
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TITULO VIl
NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
CAPITULO 1
CONDICIONES GENERALES

Articulo 154. Desarrollo y ejecucion del suelo urbano no consolidado.

1. El'suelo urbano no consolidado se desarrolla en los ambitos de ordenacion que se identifican y delimitan
en el plano de ordenacién completa ORD.04, con los objetivos, criterios de ordenacién y determinaciones de
gestion que se recogen en las fichas de planeamiento y gestion anexas a estas Normas.

2. El desarrollo y ejecucion del suelo urbano no consolidado se realizara:

a. En las areas de reforma interior establecidas por el Plan para los que se establece la ordenacion
detallada:

Previa aprobacion del Estudio de Detalle, en funcion de la iniciativa publica o privada definida en sus
correspondientes fichas de planeamiento y gestion, conforme a las unidades de ejecucion delimitadas por el
Plan, a través de los oportunos proyectos de urbanizacion.

b. En las areas de reforma interior establecidas por el Plan para los que no se establece la ordenacién
detallada:

Previa aprobacién del Plan Parcial de Ordenacién, en funcion de la iniciativa publica o privada definida
en sus correspondientes fichas de planeamiento y gestion, conforme a las unidades de ejecucion delimitadas
por Plan, a través de los oportunos proyectos de urbanizacion.

Articulo 155. Unidades de ejecucion y sistemas de actuacion.

1. Salvo determinacion expresa del instrumento de planeamiento, se entendera que la delimitacion por
el Plan de las Areas de Reforma Interior comporta la de unidades de ejecucién coincidentes con las mismas, si
bien podran delimitarse otras unidades de ejecucion de conformidad con la normativa urbanistica vigente.

2. Las areas de reforma interior se ejecutaran por el sistema de actuacion determinado al momento
de delimitacién de la unidad de ejecucion, conforme a la iniciativa publica o privada definida en la ficha de
planeamiento y gestion, sin perjuicio de las facultades de la Administracion en caso de incumplimiento de
plazos. (1554

151 LQUA, art. 110

Articulo 156. Plazos temporales para la ejecucion de la ordenacion urbanistica.

1. En suelo urbano no consolidado incluido en areas de reforma interior con ordenacion detallada, el
plazo para el desarrollo de la urbanizacion y la edificacion sera el establecido en las correspondientes fichas de
planeamiento y gestion.

2. En suelo urbano no consolidado incluido en areas de reforma interior sujetos a planeamiento de
desarrollo, el plazo para el desarrollo de la ordenacién detallada sera el establecido en las correspondientes
fichas de planeamiento y gestion.

CAPITULO 2
AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Articulo 157. Areas de reparto en suelo urbano no consolidado. Aprovechamiento medio.

1. El Plan delimita para la totalidad del suelo urbano no consolidado areas de reparto de cargas y
beneficios, y asigna a cada una de ellas el correspondiente aprovechamiento medio expresado en m? de techo
del uso y tipologia dominante por m? de suelo, asi como los factores de ponderacion del resto de usos y
tipologias en relacion con aquél.

2. En las areas de reforma interior para los que el Plan no establece la ordenacién detallada, se delimitan
las siguientes areas de reparto:

Denominacion Delimitacion Tipologia Caracteristica Aprovechamiento Medio
SUNC-ARI 9 SUNC-ARI 9 Residencial 2 (VL) 0,6860 UA/m2s
SUNC-ARI' 10 SUNC-ARI' 10 Residencial 2 (VL) 0,5252 UA/m?3s
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En estas areas, se asigna como coeficiente de ponderacion de usos y tipologias la unidad (1,00). Este
coeficiente podra ser concretado por el planeamiento de desarrollo para cada una de las zonas que resulten de
la ordenacion detallada, asi como las que reflejen las distintas situaciones y caracteristicas urbanisticas dentro
del ambito.

3. En las areas de reforma interior para los que el Plan establece la ordenacion detallada, se delimitan
las siguientes areas de reparto:

Denominacion Delimitacion Tipologia Caracteristica Aprovechamiento Medio
SUNC od-ARI' 1 SUNC od-ARI' 1 Residencial 2 (VL) 0,7554 UA/m3s
SUNC od-ARI 2 SUNC od-ARI 2 Residencial 2 (VL) 1,0865 UA/m2s
SUNC od-ARI 3 SUNC od-ARI 3 Residencial 2 (VL) 0,6419 UA/m2s
SUNC od-ARI 4 SUNC od-ARI 4 Residencial 2 (VL) 0,9182 UA/m?s
SUNC od-ARI 5 SUNC od-ARI 5 Residencial 2 (VL) 0,9331 UA/m?s
SUNC od-ARI 6 SUNC od-ARI 6 Residencial 2 (VL) 0,6764 UA/m3s
SUNC od-ARI 7 SUNC od-ARI 7 Residencial 2 (VL) 0,7264 UA/m2s
SUNC od-ARI 8 SUNC od-ARI 8 Residencial 2 (VL) 0,4380 UA/m?2s
SUNC od-ARI 11 SUNC od-ARI 11 Servicios Aislados 0,1307 UA/m3s

En estas areas, se establecen los coeficientes de ponderacién de cada uno de los usos y tipologias, que
se recogen en la ficha de planeamiento y gestion.

TITULO IX
NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO URBANIZABLE
CAPITULO 1
CONDICIONES GENERALES

Articulo 158. Definicion y delimitacion (OE).
1. El Plan clasifica los siguientes sectores de suelo urbanizable:

Uso Global Identificacion Sector Superficie Sector
Residencial SUS 1 40.166 m?2
Industrial SUS 2 160.000 m2

Articulo 159. Desarrollo del suelo urbanizable.

1. El suelo urbanizable sectorizado se desarrollara mediante los correspondientes Planes Parciales, salvo
los sistemas generales que se desarrollaran mediante Planes Especiales conforme al Titulo Il de estas Normas.

2. En el caso de resultar necesaria la transformacion, conforme a las determinaciones del Plan, de los
sistemas generales no incluidos en area de reparto, su urbanizacion se llevara a cabo directamente mediante obra
publica ordinaria, y su edificacion, de acuerdo con la legislacién aplicable por razon de la administracién actuante.

Articulo 160. Determinaciones del Plan en suelo urbanizable

1. Las determinaciones de caracter estructural de estas Normas, de sus fichas de planeamiento y
gestion y de los planos de ordenacion estructural son las siguientes (OE):

a. La asignacion del indice de edificabilidad bruta para el sector.

b. La asignacion de usos globales.

c. En su caso, la densidad maxima admisible de viviendas para el sector.

d. Porcentaje minimo de edificabilidad con destino a viviendas con algun tipo de proteccion publica. 6%

e. Delimitacion de areas de reparto y definicion del aprovechamiento medio correspondiente.

2. Las determinaciones de caracter pormenorizado de estas Normas, de sus fichas de planeamiento y
gestion y de los planos de ordenacion completa son las siguientes:

a. Objetivos, criterios y directrices de ordenacion interior para el sector con relacion al sistema viario,
sistema de espacios libres y a la zonificacién residencial:

- El caracter vinculante u orientativo del trazado viario, con sus continuidades con las vias existentes
en suelo urbano: se mantendra obligatoriamente, pudiendo ajustarse por razones justificadas derivadas de la
topografia del terreno u otros parametros.
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- La situacion propuesta, en su caso, del sistema de espacios libres y dotaciones publicas.

- La coherencia de las normas particulares de edificacion contenidas en los Planes Parciales respetaran
con las condiciones generales de edificacion y uso contenidas en los Titulos V y VI de estas Normas.

b. Las previsiones de programacion y gestion para ordenacion pormenorizada de cada sector, indicando
con caracter vinculante:

- Los plazos para la ejecucion de la ordenacion pormenorizada, que presupone la aprobacion definitiva
del Plan Parcial correspondiente.

- La iniciativa prevista para la formulacion del planeamiento, que solo podra ser realizada por los agentes
publicos o privados legitimados para ello por la legislacion urbanistica.

- El sistema de actuacion establecido para la unidad de ejecucion.

(160 ] OUA, art. 10.1.A (modif. Ley 13/2005, art. 23 uno)
CAPITULO 2
AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANIZABLE

Articulo 161. Areas de reparto y aprovechamientos medios (OE).

1. El Plan delimita dos (2) areas de reparto en suelo urbanizable. A los efectos de determinacion de
aprovechamientos medios, se establece para cada sector un coeficiente global de ponderacion, obtenido a partir
de los coeficientes de uso, tipologia y localizaciéon del mismo.

2. La relacion de areas de reparto, sectores incluidos en ellas y coeficientes globales de ponderacion es
la siguiente:

Area de Reparto Identificacion Sector Coeficiente de Uso y Tipologia
SUS 1 SUS 1 1,14
SUS 2 SUS 2 0,40

3. Los aprovechamientos medios correspondientes en cada area de reparto, expresados en unidades
del uso y tipologia dominantes, y calculados conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica ¢ son los
siguientes:

Area de Reparto Uso Global Dominante Aprovechamiento Medio (ua)
SUS 1 Residencial 0,2458 UA/m2s
SUS 2 Industrial 0,2400 UA/m2s

4. Las fichas de planeamiento y gestion recogen, para cada sector, el aprovechamiento real (en u.a.), el
aprovechamiento medio del area de reparto y los excesos o defectos de aprovechamiento, en su caso.

161 LOUA, art. 60
TITULO X

NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO 1

CONDICIONES GENERALES

Articulo 162. Ambito.

El presente Titulo sera de aplicacion al suelo clasificado como no urbanizable, delimitado en los planos
de ordenacion estructural ORD.01 y ordenacion completa ORD.03, al que se asigna este régimen en aplicacion
de los criterios establecidos por la legislacion vigente. (621

1621 TRLS, arts. 12y 13, y LOUA, art. 46.1

Articulo 163. Categorias (OE).

De acuerdo con los criterios de la legislacion urbanistica, el Plan distingue las categorias y sistemas de
suelo no urbanizable que se relacionan en el presente articulo, a los efectos de determinar el régimen urbanistico
de aplicacion. Su delimitacion se recoge en el plano de ordenacion completa ORD-03.
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0
U.

.U. E P cauces, riberas y margenes

.U.E.P. de infraestructuras territoriales.

.U.E.P. de monte publico Parque del Borbollon.

ueIo no urbanizable de especial proteccion por la planificacion territorial o urbanistica:
.N.U.E.P. de valores paisajisticos Ladera Noroeste.

.N.U.E.P. de valores edafoldgico-paisajisticos.

Suelo no urbanizable de caracter rural:

a. S.N.U.C.R. de caracter rural: Campifia de Espejo.

4. Sistemas generales territoriales. Se identifican tres tipos de sistemas generales:
a. Sistema General de Comunicaciones e Infraestructuras (SGCI):

- CARRETERAS.

- 1. N-432 Coérdoba-Granada.

- 2. A-307 Montilla-Espejo.

- 3. C0O-4203 Acceso al Silo de Espejo desde N-432.

- 5. C0-4204 De N-432 en Espejo a A-3130.

- 6. CO-4205 De A-307 a Montemayor por su Estacion.

- INFRAESTRUCTURAS.

- 7. Deposito de Abastecimiento de Agua.

- 8. E.D.A.R. Espejo — Castro del Rio.

- 9. Subestacion eléctrica.

- RED ELECTRICA.

b. Sistema General de Equipamientos (SGEQ):

- SGEQ 1 Cementerio.

- SGEQ 2 Campo Municipal de Tiro.

c. Sistema General de Espacios Libres (SGEL):

- SGEL 1 Parque del Borbollon.

- SGEL 2 Parque Cementerio Viejo.

Articulo 164. Normativa complementaria y normativas concurrentes.

1. Seran de aplicaciéon al suelo no urbanizable, con caracter complementario, las determinaciones
del Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de la Provincia
de Cordoba (Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de Coérdoba), pero no las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal y Complementarias en Suelo No Urbanizable de la Provincia de Cérdoba,
al contener el presente Titulo una regulacion detallada y completa que hace innecesaria la aplicacion con caracter
complementario de dicha normativa.

2. El régimen de autorizaciones establecido en el presente Titulo se entiende sin perjuicio de los permisos,
licencias, autorizaciones o concesiones que sean exigibles de acuerdo con las normas juridicas que regulan las
diversas materias o sectores de la actividad de la Administracion en las que ésta ejerce sus competencias.
Entre las normativas sectoriales de mayor afeccion sobre la ordenacién urbanistica del suelo no urbanizable
cabe mencionar la forestal, aguas, vias pecuarias, espacios naturales protegidos, gestion integrada de la calidad
ambiental, patrimonio histérico, minas, carreteras, ferrocarriles, etc.).

3. No podran otorgarse licencias urbanisticas para actuaciones que requieran otras autorizaciones o
informes administrativos previos, hasta que sean concedidas o emitidos. 641

(1641 Decreto 60/2010 RDUA, art. 5.2y 12.3

Articulo 165. Actuaciones de interés publico en terrenos con el régimen de suelo no urbanizable.

1. Son actuaciones de interés publico en suelo no urbanizable las actividades de intervencion singular,
de promocion publica o privada, con incidencia en la ordenacion urbanistica, en las que concurran los requisitos
establecidos en la legislacion urbanistica: 165V

- Utilidad publica o interés social.

- Procedencia o necesidad de implantacion en suelos que tengan este régimen juridico.

- Compatibilidad con el régimen de la categoria de suelo.

- No induccion a la formacion de nuevos asentamientos.

2. Las Actuaciones de Interés Publico requieren la aprobacién del Plan Especial o Proyecto de Actuacion
pertinente de acuerdo con lo previsto en la legislacion urbanistica. %52 Su admision a tramite se realizara en base a la
concurrencia de los requisitos exigibles, %3 considerada en base a los criterios establecidos en el presente articulo.
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3. Se considerara que concurre el requisito de utilidad publica o interés social cuando concurra alguno
de los siguientes supuestos u otros de naturaleza analoga:

a. La utilidad publica o el interés social vienen determinados por la normativa sectorial.

b. Se trata de un equipamiento necesario para el municipio.

c. La actividad puede considerarse de caracter estratégico.

d. Se generan efectos positivos relevantes y duraderos sobre la economia local.

e. Se mejoran las condiciones de vida o empleo en grupos desfavorecidos de la poblacién o personas
con discapacidad.

4. Se considerara que concurre el requisito de necesidad o procedencia de implantacion en suelo no
urbanizable en base a los siguientes criterios:

a. Se estimara que concurre la necesidad de implantacion en suelo no urbanizable en los siguientes casos:

- Venga determinada por la propia naturaleza o caracter de la actividad, que ligue el uso a emplazamientos
concretos en esta clase de suelo (actividades extractivas, infraestructuras, clubes deportivos de actividades al
aire libre, etc.).

- Ausencia de suelo urbano clasificado y apto para el uso previsto. Se debera justificar el estado o
prevision y plazos de desarrollo del suelo urbanizable destinado al uso pretendido en el municipio, en su caso.

- Caracter nocivo, insalubre, molesto o peligroso de la actuacion, que la haga incompatible con el suelo urbano.

- Necesidad de gran superficie de terreno para la implantacion de la actividad, ya sea edificada o0 no
edificada (zonas de almacenaje, acopio, aparcamiento de maquinaria, secado al aire libre, etc.).

b. Se estimara que no procede la implantaciéon de un uso en una determinada ubicacion del suelo no
urbanizable en los casos siguientes u otros de naturaleza analoga:

- La actuacion resulte disconforme con las determinaciones de un Plan de Ordenacion del Territorio
Subregional.

- El emplazamiento sea inmediato a suelos clasificados como urbanizables, aunque no se hayan
desarrollado.

- La implantacién en el emplazamiento pueda afectar negativamente el desarrollo urbanistico del Plan.

- La actuacion no se ajusta al modelo de ordenacion territorial establecido por el Plan.

- Puedan producirse afecciones negativas al mantenimiento de la calidad y funcionalidad de las
infragstructuras y los servicios publicos.

- Puedan producirse afecciones graves sobre la calidad de vida de la poblacion, ya sea debido a la
generacion de ruidos, vibraciones, contaminacion del aire, suelo o agua; por generar impactos ambientales
severos sobre el medio abidtico, bidtico o paisajistico; o porque la actuacion sea claramente susceptible de
padecer o intensificar riesgos naturales (geotécnicos, inundaciones, incendios).

5. Se considerara que concurre el requisito de posibilidad de induccion de nuevos asentamientos en
base a lo establecido en el articulo 169 de las presentes Normas.

6. Se considerara la compatibilidad con el régimen urbanistico cuando se cumplan las normas que le
sean de aplicacion, asi como las normas de aplicacion directa de la legislacion vigente. 1654

U6SD TRLS, art 13.1y LOUA, art. 42.1 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos)
1652 | QUA, arts. 42.2y 3
1952 LOUA, art. 42.1 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos)

(1654 TRLS, art. 13.1 y LOUA, art. 57

Articulo 166. Régimen urbanistico.

1. Suelo no urbanizable no adscrito a ninguna categoria de especial proteccion:

Son autorizables los actos precisos para la explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga
de los terrenos, asi como las edificaciones e instalaciones y actuaciones de interés publico determinadas en la
legislacion urbanistica. (66

2. Suelo no urbanizable de especial proteccién (OE):

Sélo podran llevarse a cabo segregaciones, obras y construcciones o edificaciones e instalaciones
previstas y permitidas por el presente Plan General o Plan Especial, que sean compatibles con el régimen de
proteccion a que esté sometido. (1662

3. Suelo no urbanizable en el que deban implantarse infraestructuras y servicios, dotaciones o
equipamientos publicos.

Solo se podran llevar a cabo construcciones, obras o instalaciones de naturaleza provisional contempladas
en la legislacion urbanistica. (1663

66l TRLS, art. 13.1 y LOUA, art. 52.1
1662 TRLS, art 13.4 y LOUA, art. 50 B.c.
(1663) TRLS, art 13.3 y LOUA, art. 52.3
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Articulo 167. Garantia y prestacion compensatoria.

1. Para materializar los actos de obras o instalaciones no vinculados a la explotacion agricola, pecuaria,
forestal o analoga, el propietario debera asegurar la prestacién de garantia en los términos previstos en la
legislacion urbanistica. 671

2. De igual manera, en los supuestos previstos en esta legislacion, %2 el promotor de la actuacion
debera pagar la prestacién compensatoria en ella establecida, con objeto de gravar las obras o instalaciones no
vinculadas a la explotacion.

1671 | QUA, art. 52.4
1672 | OUA, art. 52.4

Articulo 168. Régimen de parcelaciones, divisiones o segregaciones.

1. Quedan prohibidas en suelo no urbanizable las segregaciones o divisiones de terrenos que constituyan
parcelaciones urbanisticas conforme a lo establecido en la legislacion vigente. 168

2. Requeriran de licencia municipal de segregacion aquellas segregaciones o divisiones que, estando
expresamente permitidas por la presente normativa, tengan por finalidad la implantacion de usos urbanisticos.

Dicha licencia municipal requerira la aprobacion previa o simultanea del oportuno Proyecto de Actuacion
o Plan Especial que legitime el uso urbanistico del terreno o finca.

3. Se expedira declaracion municipal de innecesariedad para las segregaciones o divisiones de naturaleza
rustica que no tengan finalidad urbanistica.

4. Son indivisibles los terrenos y fincas que retinen las condiciones dimensionales y de afectacion
establecidas a estos efectos por la legislacion vigente. 1682

0681 TRLS, art 13.2 y LOUA, art. 66 (modif. Ley 13/2005, art. 25) y art. 68
16821 TRLS, art. 17.2 y LOUA, art. 67

Articulo 169. Formacion de nuevos asentamientos (OE).

1. Conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica, ¢°V se considera que inducen a la formacion
de nuevos asentamientos los actos de segregaciones, obras o instalaciones que por si mismos o por su situacion
respecto de asentamientos residenciales o de otro tipo de usos de caracter urbanistico, sean susceptibles de
generar demandas de infraestructuras o servicios colectivos, impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

2. Se considera que existe riesgo objetivo de formacion de nuevos asentamientos:

a. En todo caso, cuando las edificaciones o instalaciones pretendan ubicarse a menos de 250 metros de
nucleo urbano.

b. Cuando la dotaciéon de servicios urbanisticos (abastecimiento de agua, saneamiento y suministro
eléctrico) se resuelva mediante la conexién con las infraestructuras del nucleo urbano.

Ademas de la exigencia del cumplimiento de las citadas normas de implantacion, se adoptaran las
siguientes medidas para impedir la formacion de nuevos asentamientos:

a. Se extremara la vigilancia sobre la apertura, mejora o reparacion de caminos no integrados en
proyectos de explotacion o transformacion agraria o minera autorizados por la Administracion.

b. Se instara a los Notarios y Registradores de la Propiedad a no inscribir parcelas resultantes de
segregaciones de fincas, cuya superficie sea inferior a la unidad minima de cultivo, salvo que previamente se
aporte la correspondiente licencia urbanistica aprobatoria de la actuacion.

c. Se extremara la vigilancia para evitar que por parte de las compafias suministradoras de servicios se
efectlien contratos para edificios, construcciones o instalaciones que carezcan de la preceptiva licencia municipal.

1631 | OUA, art. 52.6.a)

Articulo 170. Usos y tipos de edificaciones e instalaciones.

1. A efectos de este Titulo, los usos en el suelo no urbanizable pueden ser:

a. USOS PERMITIDOS O AUTORIZABLES: son aquellos que el Plan posibilita implantar en la categoria
de suelo correspondiente, ya sea de manera directa (por estar exentos de licencia por legislacion sectorial),
previa obtencion de licencia urbanistica, o mediante la aprobacion de Proyecto de Actuacion o Plan Especial (por
constituir Actuaciones de Interés Publico). 170

b. USOS PROHIBIDOS: son aquellos que el Plan impide implantar en la categoria de suelo
correspondiente.

2. El Plan distingue doce tipos de edificaciones e instalaciones en suelo no urbanizable, para cada uno
de los cuales establece determinaciones especificas recogidas en el Capitulo 3 de este Titulo:

- Edificacion agricola.

- Edificacion vinculada a las grandes infraestructuras.
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- Edificacion agropecuaria.

- Vertedero.

- Instalacion extractiva.

- Instalaciones naturalisticas o recreativas.

- Establecimientos turisticos.

- Edificacion publica.

- Industria.

- Instalaciones de energias renovables.

- Vivienda vinculada a fines agrarios.

- Infraestructuras territoriales.

3. Cada uno de estos tipos agrupa una serie de usos constructivos y edificatorios que se enumeran en la
ficha correspondiente incluida en el Capitulo 2 del presente Titulo.

ol | OUA, art. 42

Articulo 171. Condiciones generales de implantacion.

1. Los actos de construccion, edificacion e instalacién que se realicen en terrenos sujetos al régimen
propio del suelo no urbanizable deberan ajustarse a las siguientes condiciones:

a. Las condiciones generales del presente Capitulo.

b. Las condiciones particulares asignadas al tipo correspondiente en el Capitulo 2 del presente Titulo.

c. Las condiciones particulares de uso definidas a cada categoria de suelo no urbanizable en los Capitulos 3
a b del presente Titulo.

d. Las impuestas en la legislacion especifica o normativa sectorial aplicable.

2. Excepcionalmente, justificado por el tipo de edificacion o instalacion y las condiciones de la parcela,
podra eximirse de la aplicacion de las condiciones particulares de implantacion o de edificacion, siempre que
quede asegurado el caracter aislado de la instalacion o edificacion y que no exista posibilidad de formacion de
nuevos asentamientos, asi como afecciones graves sobre el medio ambiente o la salud de las personas.

3. La implantacion sucesiva o simultanea de dos o mas usos distintos sobre una parcela debera ajustarse
a las condiciones siguientes:

a. La superficie de la parcela debe ser superior a la suma de la superficie minima de parcela exigida
por esta normativa para cada uno de los usos. Queda exceptuada de esta regla la combinacién de los usos
edificacion agricola y vivienda vinculada a fines agrarios.

b. La ocupacion de la parcela sera inferior a la ocupacion maxima establecida por esta normativa para el
uso que permita mayor ocupacion.

c. La distancia entre edificaciones del mismo o distinto uso situadas en la parcela podra quedar eximida
del requisito que imponen estas normas a los efectos de formacion de nuevos asentamientos.

En estos casos, el Proyecto de Actuacion o Plan Especial correspondiente debera recoger la totalidad de
usos previamente implantados y/o que se pretende implantar en la parcela.

Articulo 172. Condiciones estéticas y paisajisticas de la edificacion.

Las construcciones y edificaciones que se autoricen en suelo no urbanizable deberan observar las
siguientes reglas:

a. Ser adecuadas y proporcionadas al uso que se vinculen.

b. Tener el caracter de aisladas.

- Deberan retranquearse la distancia minima a linderos establecidas en las condiciones particulares
asignadas al uso correspondiente en el Capitulo 2 de este Titulo, y en su defecto, un minimo de 10 m a linderos
privados y de 15 m a linderos publicos.

c. No tener mas de dos plantas, salvo prescripcion expresa distinta de las presentes Normas.

d. Presentar caracteristicas tipologicas y estéticas adecuadas a su ubicacion y a su integracion en el
entorno, aplicando las condiciones siguientes:

- Se ajustaran a los invariantes (materiales, formas, proporciones, huecos, colores, etc.) caracteristicos
de la arquitectura rural o tradicional de la zona.

- Todos sus paramentos exteriores y cubiertas deberan quedar totalmente terminados, empleando las
formas, materiales y colores que favorezcan en mayor medida la integracion en el paisaje.

- No utilizar tipologias o soluciones estéticas propias de las zonas urbanas, en particular, de viviendas
colectivas, naves y edificios que presenten paredes medianeras vistas.

e. Evitar la limitacion del campo visual y la ruptura o desfiguracion del paisaje en los lugares abiertos o
en perspectiva de los nucleos o inmediaciones de las carreteras y caminos con valores paisajisticos, aplicando
las siguientes medidas:
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- No ubicarse en lugares sensibles por limitar el campo visual en miradores naturales, malograr
perspectivas o panoramicas de calidad, en especial, las referentes a las inmediaciones y a los cerros proximos
al nucleo urbano, dada la fuerte unidad paisajistica que forma el pueblo con cerro sobre el que se asienta y
los olivares que lo circundan. En caso de que la ubicacién prevista fuera susceptible de producir alguno de los
efectos anteriormente mencionados, el Proyecto de Actuacion o Plan Especial debera contener un analisis de la
incidencia paisajistica de la actuacion, asi como las medidas para evitar la afeccion y lograr la mayor integracion
posible. En caso de que no fuera posible aminorar el impacto visual de una actuacion en un lugar de gran
fragilidad paisajistica, el Ayuntamiento podra desestimar la solicitud de autorizacion de uso.

- No generar contrastes de forma, color, textura, escala o dominancia espacial o rupturas de linea visual
fuertes, que supongan una alteracion grave del paisaje.

f. Evitar la realizacidon de movimientos de tierras importantes o la eliminacién de vegetacion natural,
adaptandose a las condiciones topograficas y ambientales, mediante la aplicacién de las siguientes medidas:

- No afectar a masas arboreas o de matorrales.

- Minimizar la generacion de taludes, resolviendo éstos con proporciones inferiores a 1:3 o con muros
de contencion de altura inferior a 2,5 m, realizados con técnicas que aseguren su integracion en el paisaje
(mamposteria, piedra, etc.).

- Garantizar la estabilidad de los taludes mediante la plantacion de vegetacion. Se pondra especial
cuidado en no alterar mediante movimientos de tierras la fisonomia, relieve y topografia de la parcela y su
entorno.

- Evitar la ubicacion de edificaciones o construcciones en vaguadas, proximidades de rios, arroyos o
barrancos, zonas sensibles a riesgos naturales, etc., asi como en lugares en los que puedan inducir o acrecentar
cualquier tipo de riesgo natural (inundaciones, riesgos geotécnicos, incendios forestales, etc.).

Articulo 173. Cierres de finca.

1. En todos los casos la cerca de cerramiento para el desarrollo normal de los usos del suelo o aquellos
autorizables debera realizarse mediante alambradas, empalizadas o setos, debiendo adaptarse e integrarse en
el medio rural o entorno inmediato.

2. Excepcionalmente y en base a las especiales caracteristicas de las instalaciones o edificaciones y a su
necesidad de proteccion y seguridad (carceles, instalaciones militares, etc.), se podran autorizar otros tipos de
cerramientos especificos.

Articulo 174. Vertidos.

1. Se ajustaran a lo establecido en la legislacion especifica sectorial, y en la normativa de proteccion, en
concreto en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico.

2. Salvo casos debidamente justificados, se exigira la depuracion de las aguas residuales que genere
cualquier actividad en suelo no urbanizable. En los casos excepcionales en los que el Ayuntamiento exima de la
obligacion de contar con algun sistema depurador, se debera disponer de fosa séptica. Se prohiben expresamente
los pozos negros o zanjas filtrantes.

3. Se garantizara la adecuada eliminacion de residuos, prohibiéndose cualquier vertido contaminante
incontrolado a cauces.

Articulo 175. Condiciones para la reforma, rehabilitacion o ampliacién de las edificaciones existentes.

Se permitira la reforma, rehabilitacion o ampliacion de las edificaciones implantadas en el medio rural
conforme a las siguientes condiciones:

a. La parcela minima sera la parcela catastral existente al momento de la aprobacion definitiva del
planeamiento general vigente.

b. La edificacion existente debera ser conforme con la ordenacion urbanistica vigente. En caso de
edificaciones que se encuentren en situacion de fuera de ordenacion no le sera de aplicacion este articulo sino
el régimen establecido en el articulo 16.

c. Se mantendra la tipologia y composicion, los materiales y caracteristicas constructivas, alturas y
volumenes de la edificacion, y las caracteristicas de las cubiertas, con las necesarias adecuaciones o adaptaciones
a las necesidades del nuevo uso.

d. La ampliacion de la superficie construida solo sera posible hasta ocupar el maximo del porcentaje
establecido para cada uso o tipo de edificacién contemplado en estas Normas sobre la parcela catastral.

Articulo 176. Elementos singulares protegidos en suelo no urbanizable.
1. El Plan identifica y protege mediante su identificacion en la planimetria de ordenacién y, excepto en
el caso de bienes no emergentes, inclusion en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos aquellos elementos
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naturales o construidos singulares que son acreedores de proteccion, conservacion, recuperacion, puesta en
valor, difusién y conocimiento, por contar con alguno de los siguientes valores patrimoniales:

a) Patrimonio arquitectonico: edificaciones y construcciones de interés historico, vinculadas
mayoritariamente al poblamiento rural tradicional.

b) Patrimonio arqueoldgico: yacimientos arqueolégicos emergentes de interés historico acreditado
investigados cientificamente.

c) Patrimonio etnologico: parajes, espacios, construcciones o instalaciones vinculados a formas de vida,
cultura, actividades y modos de produccién propios de Andalucia.

2. De igual manera, el Plan identifica y protege mediante su inclusién en categoria de suelo de especial
proteccion los yacimientos arqueologicos no emergentes que son acreedores de proteccion por aplicacion
directa de la legislacion sectorial. Estos elementos quedan identificados y localizados en el plano de ordenacion
completa ORD.03 y en la ficha correspondiente del citado catalogo.

3. El régimen de proteccion e intervencion en estos elementos es el establecido en la correspondiente
ficha del Catalogo o, en su caso, en la normativa urbanistica de aplicacion a la categoria de suelo de especial
proteccion en la que se incluyen.

CAPITULO 2
NORMAS PARTICULARES DE REGULACION DE USOS Y ACTIVIDADES

Articulo 177. Edificacion Agricola.

1. Definicion.

Edificacion o instalacion vinculada necesariamente a una explotacion agraria, que guarda relacién con la
naturaleza, extension y utilizacién de la finca. No incluye el uso de vivienda vinculada a fines agrarios.

2. Usos.

a. Almacén de productos agricolas, pequefos silos o depositos de productos agricolas, cosechas y
magquinarias, al servicio de la explotacion.

b. Pequefas cuadras o establos, zahurdas, porquerizas y gallineros, instalaciones para el manejo del ganado.

c. Casetas para el establecimiento de instalaciones como bombeo, riego, generadores, energia solar y
transformadores

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, seran de obligado cumplimiento las
siguientes condiciones particulares:

a. Parcela minima:

La parcela minima edificable sera la parcela catastral de rustica existente, siempre que cuente con una
superficie igual o superior a la unidad minima de cultivo.

Se podra justificar el cumplimiento del requisito de parcela minima mediante la acumulacion de
superficies de dos o mas parcelas discontinuas, siempre que estas estén integradas en la misma explotacion
y pertenezcan a un mismo titular. La vinculacion de las parcelas al uso permitido debera quedar inscrita en el
registro de la propiedad.

El Ayuntamiento, en el caso de parcelas historicas de menor superficie, podra autorizar la edificacion
cuando quede garantizado su destino a explotacion agricola que guarde relacion con la naturaleza y destino de
la finca.

Se entendera por «parcela histdrica» aquella parcela rustica resultante de procesos de segregacion de
fincas matrices que en ningun caso sean constitutivos de parcelacion urbanistica y que se hayan producido con
anterioridad a la aprobacion definitiva de las Normas Subsidiarias de Planeamiento que se adaptan (diciembre
2007).

Para la efectividad en la aplicacion del concepto de «parcela historica» debera quedar acreditada dicha
condicion por la concurrencia de alguno de los siguientes requisitos:

- Posesion de inscripcion registral de propiedad o en su defecto escritura publica.

- Inclusion de la parcela en la documentacion del catastro de rustica.

- ldentificacién en documentos cartograficos oficiales.

- Existencia de elementos fisicos que limiten los linderos de la parcela, de modo que pueda deducirse la
condicion de historica.

b. Distancia minima de la edificacion a nucleos urbanos: 500 m.

4. Condiciones particulares de la edificacion.

a. ALTURA: siete (7) metros. Se autorizan torres cubiertas o solanas, siempre que no sean habitables y
estén abiertas en mas del 50% de su perimetro.

b. SEPARACION A LINDEROS: En parcelas de regadio 5 m y en parcelas de secano 10 m.
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c. OCUPACION: La edificacion, o el conjunto de las mismas, no ocupara en planta mas de 0,5% de la
superficie de la parcela.

Pequefias construcciones que no excedan de 20 m? construidos y 3 m de altura podran autorizarse
en cualquier parcela catastral existente previamente a la aprobacion inicial de estas normas. En este caso, la
separacion minima a linderos sera de 6 m.

d. CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS:

- La cubierta sera inclinada, y preferentemente de teja. En todo caso, el material que se emplee en
la cubierta habra de procurar la maxima integracion posible en el entorno en el que se inserte, quedando
expresamente prohibidas las cubiertas de chapa reflectantes.

- Los paramentos exteriores, en general, se enfoscaran y encalaran, prohibiéndose revestimientos
ceramicos tipo azulejo o ladrillo visto en grandes superficies.

5. Tramitacion.

La edificacion agricola estara sujeta a licencia municipal.

Articulo 178. Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.

1. Definicién.

Edificacion, construccién, obra o instalacion vinculada a la ejecucion, mantenimiento y servicio de
infragstructuras de transportes, comunicaciones o telecomunicaciones.

2. Usos.

a. Edificaciones e instalaciones para la conservacién del dominio publico viario: casetas de peones
camineros, centros operativos para la conservacion. Edificaciones al servicio de la infraestructura: puestos de
socorro, areas de descanso publicas y basculas de titularidad publica.

b. Edificaciones e instalaciones en areas de servicio de carreteras (de caracter publico).

c. Plantas asfalticas y de hormigon para ejecucion o mantenimiento de carreteras, ferrocarriles u otras
infraestructuras: solo las vinculadas directamente a la ejecucion de una obra publica -y que por tanto cesan su
actividad cuando aquella concluye-, y solo las plantas dedicadas a mantenimiento cuando sean promovidas por
organismos o administraciones publicas. El resto se incluirian dentro del uso «industria» de estas normas.

d. Infraestructuras ferroviarias: estaciones de ferrocarril y demas edificaciones o instalaciones vinculadas
a la red ferroviaria.

e. Aeropuertos y helipuertos.

f. Estaciones y subestaciones de la red de energia eléctrica.

g. Edificaciones y depdsitos vinculados a oleoductos y gasoductos.

h. Edificaciones vinculadas a la construcciéon y mantenimiento de embalses, depdsitos reguladores de la
red de abastecimiento y de riego.

i. Edificaciones e instalaciones vinculadas a la red general de telecomunicaciones, radioy TV.

3. Implantacion.

Dada la especial vinculacion de estas edificaciones a un emplazamiento determinado y concreto, no se
establecen condiciones particulares de implantacion, aplicandose en su caso las condiciones generales de esta
Normativa, y la de las respectivas normativas sectoriales de aplicacion.

No obstante, se estudiaran especial y detalladamente los casos en que se pretenda implantar este tipo
de edificaciones en las proximidades de nucleos de poblacién, zonas de interés paisajistico, cauces fluviales,
yacimientos arqueologicos, grandes masas forestales o edificaciones habitadas.

Cuando la edificacion pueda situarse indistintamente en diversos puntos a lo largo de la infraestructura,
es decir, admita una localizacion extensa y no esté necesariamente vinculada a un emplazamiento prefijado, se
le aplicara las condiciones particulares de implantacion de «industrias».

4. Condiciones particulares de la edificacion.

a. ALTURA: Una o dos plantas (7 m). Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el funcionamiento
de la actividad, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta circunstancia en el proyecto de
actuacion o plan especial.

b. SEPARACION A LINDEROS: en caso de que la legislacién sectorial y especifica de la infraestructura no
lo determinara, la edificacion principal se situara a mas de 25 metros de los linderos de los terrenos afectados
a la instalacion.

c. CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la edificacion debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor, o significacién paisajistica, 0 muy visibles, se estudiara
cuidadosamente su definicién arquitectonica, asi como su grado de integracion paisajistica en el medio, conforme
a lo dispuesto en el articulo 172.
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5. Tramitacion.

La implantacion de usos directamente vinculados y/o al servicio de infraestructuras para los que la
legislacion sectorial establezca un procedimiento especial de armonizacion o compatibilidad con la ordenacion
urbanistica, y la implantacion y ejecucion de actuaciones contenidas en proyectos de obras publicas que tengan
la declaracién de interés general o de interés para la Comunidad Autdnoma, no tendran la consideracion de
actuaciones de interés publico, y su ejecucion no estara sujeta a licencia urbanistica. 1784

Las actuaciones relacionadas en el presente articulo que tengan la consideracion de Actuaciones de
Interés Publico requeriran para su implantacion la aprobacion de Plan Especial o Proyecto de Actuacion de
acuerdo con lo previsto por los articulos 42 y 43 y, en su caso, el articulo 52 de la LOUA; y su ejecucion,
realizacion o desarrollo requerira el otorgamiento de las preceptivas licencias urbanisticas, salvo en los supuestos
expresamente exceptuados por la Ley. (1782

En los demas supuestos, las actuaciones relacionadas en el presente articulo requeriran para su
gjecucion, realizacion o desarrollo el otorgamiento de la preceptiva licencia urbanistica, salvo en los supuestos
expresamente exceptuados por la Ley. 783

W78 | QUA, art. 42.2 y 170.2.a; disposicion adicional tercera de la Ley 13/2003, de 23 de mayo, reguladora del contrato de concesion
de obras publicas
1782 LOUA art. 169.4, 170.2.by 170.3

(783) | QUA art. 169,1, y 170,1 en relacion con los articulos 169,4 y 170.3

Articulo 179. Edificacion agropecuaria.

1. Definicién.

Edificacion o instalacion destinada a la cria de ganado, en régimen de estabulacion, asi como al
almacenamiento de productos relacionados con dicha actividad.

2. Usos.

a. Usos en los que la cria de animales en régimen de estabulacion constituye la principal actividad de
la finca, tales como granjas avicolas y cuniculas; vaquerizas, establos de ganado porcino, ovino, caprino, etc.
Cebaderos. Instalaciones destinadas a la apicultura. No incluye las actividades de transformacion de productos
primarios.

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, seran de obligado cumplimiento las
siguientes condiciones particulares:

a. Distancia minima de la edificacién a nucleos urbanos: 1.000 m.

b. Distancia minima a otras edificaciones: 250 m.

c. Parcela minima: 6.000 m?.

d. Distancia minima a linderos 20 m.

4. Condiciones particulares de la edificacion.

a. ALTURA: 7 m. Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el funcionamiento de la actividad,
podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta circunstancia en el proyecto de actuacion o plan
especial.

b. SEPARACI,ON A LINDERQS: 10 m.

c. OCUPACION: las edificaciones no ocuparan en planta mas del 25% como maximo de la superficie de
la parcela.

5. Tramitacion.

Las instalaciones agropecuarias se tramitaran como actuaciones de interés publico. 7%V

W30 L OUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43

Articulo 180. Vertedero.

1. Definicién.

Instalacion destinada al vertido y tratamiento, en su caso, de escombros, residuos solidos urbanos,
residuos toxicos y peligrosos, enseres, etc.

2. Usos.

a. Vertederos controlados, plantas de reciclaje y plantas de transferencia de residuos solidos urbanos.

b. Vertederos de escombros y restos de obras.

c. Estercoleros y vertederos de chatarras.

d. Desguaces de coches.

e. Balsas de alpechin.

f. Plantas de reciclado o compostaje de residuos.
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3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, seran de obligado cumplimiento las
siguientes condiciones particulares:

a. Distancia minima de la instalacion a nucleos urbanos: 2.000 m.

b. Distancia minima de la instalacion a eje de carreteras: 500 m.

c. Distancia minima a otras edificaciones: 1.000 m.

d. Parcela minima. No se establece.

En el caso de vertederos de tierras, escombros y restos de obra, desguaces o cementerios de vehiculos
se podran atenuar estas condiciones de implantacién, siempre que no tengan efectos nocivos sobre la imagen
urbana y, viceversa, no sean visibles desde el nucleo urbano, o cuando tengan como objetivo modificaciones
concretas e intencionadas de la topografia o aprovechamiento de cavidades preexistentes (canteras,
graveras...).

Se situaran en lugares poco visibles y en donde los vientos dominantes no puedan llevar olores, desechos
volatiles o polvo a nucleos habitados, vias de circulacion o edificaciones en el medio rural, exigiéndose por el
organo competente un estudio detallado de este aspecto, asi como de las repercusiones higiénicas, sanitarias,
ecologicas, paisajisticas y agrobioldgicas que pueda ocasionar su implantacion.

Dentro del estricto cumplimiento de la normativa sectorial ambiental, se asegurara la ausencia de impacto
ambiental severo y, en especial, se garantizara la no afeccién de los recursos hidrolégicos, hidrogeoldgicos y vias
pecuarias.

4. Condiciones particulares de la instalacion.

En caso de que la instalacion cuente con una edificacion cumplira las siguientes condiciones:

a. ALTURA: 7 m. Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el funcionamiento de la actividad,
podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta circunstancia en el proyecto de actuacion o plan
especial. ]

b. SEPARACION A LOS LINDEROS: 10 m. La arista de explanacion de los taludes o terraplenes del
vertedero debera mantener esta misma separacion.

c. CERRAMIENTO DE PARCELA: la parcela debera estar cercada en todo su perimetro con una valla que
cumpla las determinaciones sefaladas en las condiciones generales de edificacion. Junto a ella y rodeando la
parcela sin solucion de continuidad, se dispondran pantallas protectoras de arbolado en doble fila con arboles de
hoja perenne, estudiandose las especies mas idoneas.

d. CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica, 0 muy visibles, se estudiara
cuidadosamente su definicion arquitectdnica (en su caso), asi como su grado de integracion paisajistica en el
medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 172.

e. INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Deberan tener las establecidas en la legislacion sectorial de
aplicacion.

En caso de generar vertidos, seran objeto de tratamiento para evitar la contaminacion de las aguas
superficiales o subterraneas, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 174.

5. Tramitacion.

La implantacion de estas edificaciones se tramitara por el procedimiento establecido para las actuaciones
de interés publico. 1%V

El Proyecto de Actuacién o Plan Especial correspondiente debera aportar datos pormenorizados relativos
al tipo y vida util del vertedero, numero y tipologia de empleos directos e indirectos totales y locales. Igualmente
debera reflejar los itinerarios (con especial atencién a las zonas urbanas, en su caso) y flujos de trafico generados
por la actividad, asi como la intensidad de los mismos prevista.

(1801 | QUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43

Articulo 181. Instalacion extractiva.

1. Definicién

Instalacion destinada a la explotacion directa o indirecta de los recursos litoldgicos del subsuelo, pudiendo
incluir un posterior proceso de transformacion inicial de esta materia.

2. Usos.

a. Minas a cielo abierto.

b. Minas subterraneas.

c. Canteras.

d. Graveras.
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3. Implantacion.

Dada la especial vinculaciéon de estas instalaciones a un emplazamiento determinado y concreto, no se
establecen condiciones particulares de implantacion.

No obstante, el organo competente estudiara especialmente los casos de implantacion proxima a
nucleos de poblacion, zonas de interés paisaijistico, cauces fluviales, grandes masas forestales, edificaciones en
el medio rural, etc., valorandose los perjuicios que ocasionaria la explotacion, frente a los beneficios sociales que
pudiera reportar. Cuando la instalacion extractiva se refiere a materias poco valiosas o de extensa localizacion
(graveras, canteras de arcilla, etc.), el 6rgano competente podra exigir a la misma las condiciones particulares de
implantacion establecidas para el tipo de industria (art. 185).

4. Condiciones particulares de la instalacion.

Estas actividades no podran ubicarse en lugares donde exista riesgo de afeccidn a nucleos de poblacion
por emisiones a la atmdsfera (polvo, ruidos, vibraciones, etc.) generadas por la actividad.

Dentro del estricto cumplimiento de la normativa sectorial y ambiental se asegurara la ausencia de
impacto ambiental severo y, en especial, se garantizara la no afeccién de los recursos hidrologicos, hidrogeolégicos
y vias pecuarias.

a. ALTURA: 7 m. Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el funcionamiento de la actividad,
podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta circunstancia en el proyecto de actuacion o plan
especial.

b. SEPARACION A LOS LINDEROS: 10 m. La arista de explanacién de los taludes o terraplenes de la
explotacion debera mantener esta misma separacion.

c. CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica, 0 muy visibles, se estudiara
cuidadosamente su definicion arquitectonica (en su caso), asi como su grado de integracion paisajistica en el
medio, conforme a las condiciones del articulo 172.

d. INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: no se establecen requerimientos especificos. No obstante, los
caminos de acceso a la explotacién no podran ser asfaltados, de manera que cuando cese la explotacion sigan
manteniendo su caracter rural.

e. CESE DE LAS EXPLOTACIONES: una vez que estas instalaciones hayan cesado en sus explotaciones,
estaran obligadas a restituir el paisaje natural, suprimiendo taludes y terraplenes y reponiendo la cubierta
vegetal.

5. Tramitacion.

La implantacién de estas edificaciones se tramitara por el procedimiento establecido para las actuaciones
de interés publico. 1811

El Proyecto de Actuacion o Plan Especial correspondiente debera aportar datos pormenorizados relativos
al tipo y vida util de la explotacidn, extension superficial del recurso a explotar, objeto de la actividad, produccion
anual estimada, nimero y tipologia de empleos directos e indirectos totales y locales, Igualmente debera reflejar
los itinerarios (con especial atencion a las zonas urbanas, en su caso) y flujos de trafico generados por la
actividad, asi como la intensidad de los mismos prevista.

1811 | QUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43

Articulo 182. Instalaciones naturalisticas o recreativas.

1. Definicion.

Edificaciones, construcciones e instalaciones o conjuntos integrados de las mismas destinados a
posibilitar el esparcimiento al aire libre, a facilitar la observacion, estudio y disfrute de la naturaleza o destinadas
a actividades recreativas, relacionadas con el ocio, esparcimiento y deportivas, que por la gran superficie de
espacios libres que requieren hayan de implantarse necesariamente en el medio rural.

2. Usos.

a. Adecuaciones naturalisticas. Se refiere a obras y/o instalaciones menores, en general facilmente
desmontables, destinadas a facilitar la observacion, estudio y disfrute de la naturaleza, tales como senderos y
recorridos peatonales, casetas de observacion, etc.

b. Adecuaciones recreativas: Obras o instalaciones destinadas a facilitar las actividades recreativas en
contacto directo con la naturaleza. En general comportan la instalacién de mesas, bancos, parrillas, depositos
de basura, casetas de servicios, juegos infantiles, areas para aparcamientos, aseos, pequefios quioscos, etc.

c. Parque rural: conjunto integrado de obras e instalaciones en el medio rural destinado a posibilitar
el esparcimiento, recreo, conocimiento del medio y la realizacion de practicas deportivas al aire libre. Puede
contemplar la construccion de instalaciones permanentes complementarias, incluyendo equipamientos
deportivos y servicios de restauracion o alojamiento.
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d. Instalacion de ocio: instalaciones para actividades recreativas o deportivas al aire libre, que suelen
requerir pequefas superficies de terreno (< 2 ha) y que llevan aparejadas menos de tres edificaciones de servicio
0 restauracion de escasa envergadura. No incluye servicio de alojamiento.

Integran este tipo de usos: acuaparks, campos de tiro, clubes hipicos, circuitos de carreras de vehiculos,
pistas de Karts, salas de conciertos, auditorios y teatros al aire libre, etc.

e. Complejos de ocio: instalaciones para actividades recreativas o deportivas que suelen requerir una
importante superficie de terreno (> 2 ha), contienen mas de tres edificaciones de servicio, comerciales o de
restauracion de cierta envergadura, y que pueden llevar aparejados alojamientos.

Ademas de los usos mencionados en el apartado d) que superen los limites establecidos de superficie o
numero de edificaciones, integran este grupo, usos como parques de atracciones, parques tematicos, campos
de golf, etc.

Cuando estas instalaciones lleven aparejados hoteles, hostales o apartamentos turisticos, éstos deberan
cumplir, ademas, las normas relativas al uso de establecimientos turisticos.

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, cumpliran las siguientes condiciones
particulares:

a. Distancia minima de las edificaciones o de la instalacion a otras edificaciones: no integradas en el
mismo complejo: 200 m.

b. Parcela minima:

- Adecuaciones naturalisticas: No se establece.

- Adecuaciones recreativas: No se establece.

- Parque rural: 20 ha.

- Instalacion de ocio: No se establece.

- Complejos de ocio: 2 ha.

4. Condiciones particulares de la edificacion.

a. ALTURA:

- Adecuaciones naturalisticas: 1 planta.

- Adecuaciones recreativas: 1 planta.

- Parque rural: 2 plantas.

- Instalacion de ocio: 2 plantas.

- Complejos de ocio: 2 plantas. ,

b. CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica, 0 muy visibles, se estudiara
cuidadosamente su definicién arquitectonica, asi como su grado de integracion paisajistica en el medio, conforme
a lo establecido en el art. 172.

c. SEPARACION A LINDERQOS: las edificaciones se separaran un minimo de 10 m de los linderos de la parcela.

d. OCUPACION: las edificaciones ocuparan en planta, como maximo, el siguiente porcentaje de la
superficie de la parcela:

- Adecuaciones naturalisticas: 1%.

- Adecuaciones recreativas: 1%.

- Parque rural: 2%.

- Instalacion de ocio: 5%.

- Complejos de ocio: 5%.

e. INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Deberan tener las establecidas en la legislacion sectorial de
aplicacion. Se dotara a la instalacion de plazas de aparcamiento, calculandose su nimero en base a la ocupacion
real maxima de la instalacion.

5. Tramitacion.

La implantacion de los usos contemplados en el presente articulo se tramitara por el procedimiento
establecido para las actuaciones de interés publico, #2! a excepcion de las adecuaciones naturalisticas que solo
requeriran, en su caso, licencia municipal, salvo que se trate de una obra promovida por el Ayuntamiento.

1821 | OUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43

Articulo 183. Establecimientos turisticos.

1. Definicién.

Conjunto de bienes muebles e inmuebles que, formando una unidad funcional auténoma, es ordenado
por su titular para la adecuada prestacion de algun servicio turistico. Dentro de este grupo se distinguen
dos grandes clases o tipos: establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural y establecimientos
especificos de restauracion.
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2. Usos.

a. Establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural. Se incluyen:

- 1.7 categoria: Campamentos de turismo o campings.

- 2.7 categoria: Establecimientos hoteleros, apartamentos turisticos rurales, complejos turisticos, villas
turisticas y balnearios.

- 3.7 categoria: Otros establecimientos turisticos colectivos de alojamiento rural: albergue, aula de la
naturaleza y granja escuela.

- 4.2 categoria: Establecimientos turisticos no colectivos de alojamiento rural: casa rural, agro-turismo,
casa forestal, casa-molino, cortijo, hacienda, refugio, etc.

b. Establecimientos especificos de restauracion: aquellos que, reuniendo los requisitos reglamentados,
son destinados por su titular, mediante oferta al publico, a proporcionar comidas y bebidas consumibles en sus
propias dependencias.

Incluye cafeterias, restaurantes y bares que, por sus especiales caracteristicas, se establezcan en la
normativa sectorial.

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, cumpliran las siguientes condiciones
particulares:

a. Distancia minima a nucleos urbanos: 500 m, excepto para el uso campamentos de turismo o camping,
para el que no se establece.

b. Distancia minima de las edificaciones o de la instalacion a otras edificaciones no integradas en la
misma explotacion: 200 m.

c. Parcela minima: 183

- Establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural:

En zonas de cultivos de secano o regadio: 3 ha.

En zonas de dehesa y terrenos forestales: 10 ha.

- Establecimientos especificos de restauracion: 2 hectareas.

4. Condiciones particulares de la edificacion

a. ALTURA: la edificacién tendra un maximo de dos plantas. Excepcionalmente, cuando resulte
necesario para el funcionamiento de la actividad, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta
circunstancia en el proyecto de actuacion o plan especial. Sélo seran autorizables mas de dos plantas en casos
de rehabilitacion de edificios para este uso.

b. SEPARACION A LINDEROS: Las edificaciones se separaran un minimo de 10 m de los linderos de la parcela.

c. OCUPACION: las edificaciones ocuparan en planta el 5% como maximo de la superficie de la parcela.

d. CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la edificacion debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor, o significacion paisajistica, 0 muy visibles, se estudiara
cuidadosamente su definicién arquitectonica, asi como su grado de integracion paisajistica en el medio, conforme
a lo dispuesto en el articulo 172.

e. INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Deberan tener las establecidas en la legislacion sectorial de
aplicacion.

5. Tramitacion.

La implantacion de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con el procedimiento establecido para las
actuaciones de interés publico, 1832 debiendo cumplir ademas los siguientes requisitos con el fin de garantizar
su caracter no residencial:

a. No son autorizables los usos turisticos residenciales, por lo que el alojamiento debera tener caracter
rotatorio. Esta condicion debera quedar expresamente recogida en el correspondiente proyecto de actuacion o
plan especial.

b. El proyecto de actuacion o plan especial deberd adecuarse a la legislacion turistica, identificando
el tipo de alojamiento de acuerdo con la clasificacion de esta legislacion y justificando el cumplimiento de las
condiciones impuestas por dicha legislacion sectorial.

c. Debera quedar asegurada la unidad de explotacion, de manera que se eviten futuros fraccionamientos
del conjunto, segregando la parcela.

d. La prestacion de garantia no cesara hasta alcanzar la concesion de licencia de actividad e inscripcion
de la actuacion en el Registro de Actividades Turisticas. El incumplimiento de este requisito dara lugar a la
pérdida de la garantia.

e. Previamente a la concesion de licencia debera aportarse informe favorable de la Consejeria competente
en materia de turismo.

1831 Decreto 47/2004, de establecimientos hoteleros, art. 37.2.a). Decreto 194/2010, de establecimientos de apartamentos
turisticos, art. 18.2.a)
18321 QUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
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Articulo 184. Edificacion Publica.

1. Definicion.

Edificacion de titularidad o uso publico, que conforme a sus caracteristicas propias de usos haya de
emplazarse en el medio rural.

2. Usos.

a. Equipamiento social, educativo, sanitario y ambiental.

b. Cuarteles, centros de instruccion, edificaciones e instalaciones militares.

c. Carceles, centros penitenciarios y de rehabilitacion de menores, toxicémanos y alcohdlicos.

d. Cementerios.

e. Conventos, monasterios, ermitas y edificaciones religiosas.

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacién, se valoraran como orientativas las
siguientes distancias minimas, teniendo no obstante en cuenta que el objetivo final en la implantacion de la
edificacion sea la total integracion en el medio rural y la inexistencia de tensiones urbanisticas.

a. Distancia minima de la edificacion a los nucleos urbanos: 500 m.

b. Distancia minima a otras edificaciones: 100 m.

c. Parcela minima: No se establece.

4. Condiciones particulares de la edificacion.

a. ALTURA: la edificacién tendra un maximo de 2 plantas (7 m). Excepcionalmente el érgano competente
podra autorizar 3 plantas en razon de las necesidades especificas, valorando que no produzca impacto negativo.

b. SEPARACION A LINDEROS: la edificacion se separara un minimo de 10 m de los linderos de la parcela.

c. CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la edificacion debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor, o significacién paisajistica, 0 muy visibles, se estudiara
cuidadosamente su definicion arquitectdnica, asi como su grado de integracion paisajistica en el medio, conforme
a lo dispuesto en el articulo 172.

d. OCUPACION: las edificaciones ocuparan en planta el 35% como maximo de la superficie de la
parcela.

e. INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Deberan tener las establecidas por la legislacién sectorial. No
obstante, el tratamiento de las aguas residuales se realizara mediante depuradora o, en su defecto, fosa séptica,
segun los casos. Concretamente, toda actividad con capacidad para, o que pueda concentrar habitualmente
100 o mas personas, debera disponer de depuradora.

5. Tramitacion.

La implantacion de estos usos se tramitara de acuerdo con el procedimiento establecido para las
actuaciones de interés publico, *#*Y salvo la ejecucion de dotaciones o equipamientos publicos previstos en el
planeamiento, que estaran exentos incluso de licencia cuando sean de iniciativa municipal, y a licencia cuando
estén promovidos por otras administraciones.

(1841 | QUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43

Articulo 185. Industria.

1. Definicién.

Edificacion o instalacion destinada a la obtencién, fabricacion, manufacturacion o elaboracion de
productos, que puede incluir instalaciones de envasado, almacenamiento y distribucion, y que por su naturaleza
y/o dimensiones es incompatible y/o no tiene cabida en suelo urbano.

2. Usos.

a. Gran industria: industrias y almacenes de caracter aislado, que por su naturaleza o actividad necesitan
de una gran superficie de implantacién. Tendran ésta consideracion aquellas industrias con superficie en planta
edificada superior a los 10.000 m2 o aquellas que vinculen una superficie transformada superior 15.000 m2.

b. Industrias vinculadas al medio rural: aquellas actividades de transformacion de productos agrarios primarios
(agricolas, ganaderos, forestales, cineggticos...) en la que la materia prima se obtiene mayoritariamente en la explotacién
en la que se inserta la actividad o, en su defecto, en terrenos de su entorno territorial proximo. Se trata, en definitiva,
de actividades vinculadas al medio agrario en el que se emplazan. Incluye, entre otros, los siguientes usos: almazaras
en ambitos olivareros, industrias de transformacion de productos hortofruticolas en ambitos con agricultura de regadio,
etc. Excluye naves para usos exclusivamente comerciales, almacenamiento o de distribucion.

c. Industria energética: aquella destinada a la produccién de energia eléctrica a partir de distintos recursos
y tecnologias. Incluye centrales térmicas convencionales o de ciclo combinado (gas natural y combustible fésil).
No incluye las instalaciones que producen energia eléctrica o térmica a partir de energias renovables, que se
regulan en el articulo siguiente.
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d. Industrias o instalaciones cuyo emplazamiento en el medio rural se justifique especificamente por
razones legales o técnicas, como su peligrosidad o incompatibilidad en zonas urbanas.

e. Otras industrias: aquellas no incluidas en ninguno de los otros tipos y que no tienen cabida en el
suelo urbano. Se entendera que no hay suelo urbano vacante apto cuando el existente no esté a las distancias
requeridas por la legislacion sectorial, o cuando debido al tamafo y/o caracteristicas de la instalacion industrial
ésta sea incompatible con el régimen urbanistico establecido para los suelos urbanos.

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, seran de obligado cumplimiento las
siguientes condiciones particulares:

a. Distancia minima de la edificacion a los nucleos urbanos: 500 m, salvo la industria energética que
sera de 4.000 m.

b. Distancia minima a otras edificaciones: 250 m.

¢. Parcela minima: 10.000 m?, salvo para la gran industria y la industria energética, que sera de 30.000 m2.

4. Condiciones particulares de la edificacion.

a. ALTURA: Una o dos plantas (7 m). Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el funcionamiento
de la actividad, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta circunstancia en el proyecto de
actuacion o plan especial.

b. SEPARACION A LINDEROS: la edificacion se situara a mas de 2 veces la altura de la edificacion de los
linderos de la parcela, con un minimo de 15 metros.

c. OCUPACION. La edificacion no superara en planta el 30% de la superficie de la parcela, con excepcion
del uso gran industria, para el que se establece una ocupacion maxima del 40%.

d. CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica, o0 muy visibles, se estudiara
cuidadosamente su definicion arquitectdnica, asi como su grado de integracion paisajistica en el medio, conforme
a lo dispuesto en el articulo 172.

e. INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Deberan tener las establecidas en la legislacion sectorial
de aplicacion. Aquellas actividades potencialmente contaminadoras de las aguas subterraneas o superficiales
deberan someter las aguas residuales que generen a un tratamiento depurador adecuado previamente a su
vertido a cualquier cauce publico.

5. Tramitacion.

La implantacion de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con el procedimiento establecido para
las actuaciones de interés publico. 81

El Proyecto de Actuacion o Plan Especial correspondiente debera especificar o justificar, en su caso,
a cual de los usos regulados en el presente articulo pertenece la actividad y aportar informacion sobre el tipo
de actividad, materias primas utilizadas, procedencia de la materia prima, productos, procesos de produccion,
volumen de produccion, trafico inducido e itinerarios previstos, nimero de empleos directos e indirectos,
mercado que se pretende cubrir y residuos o emisiones generados por la actividad.

1851 | OUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos)

Articulo 186. Instalaciones de energias renovables.

1. Definicién.

Instalaciones que producen energia para usos térmicos o eléctricos a partir de fuentes energéticas
primarias de caracter renovable.

No se incluyen las instalaciones solares fotovoltaicas sobre cubiertas de edificaciones o construcciones
legalmente establecidas, al considerarse que no concurre el requisito de incidencia en la ordenacion urbanistica
inherente a las actuaciones de interés publico en suelo no urbanizable. 81 La tramitacion de estas instalaciones
se realizara por el procedimiento de autorizacion de la nueva construccién o, en caso de que se emplace sobre
edificaciones preexistentes, mediante la licencia de ampliacién del uso autorizado, al considerarse como un uso
complementario de la actividad principal.

2. Usos.

a. Instalacion de biomasa para usos eléctricos o térmicos: aquella en la que el aprovechamiento de
la biomasa se utiliza para producir energia eléctrica como uso final o para la produccion de energia térmica
destinada, entre otros usos, a producir agua caliente, aire caliente y vapor.

b. Instalacion solar fotovoltaica: aquella que mediante el efecto fotovoltaico aprovecha la energia solar
para producir directamente electricidad.

c. Instalacion solar térmica: aquella en la que el aprovechamiento de la energia solar se basa en el efecto
fototérmico y se usa para producir vapor destinado a la generacion de electricidad y/o calor.
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d. Instalacion edlica: aquella que aprovecha la energia del viento, fundamentalmente, para la produccion
de electricidad.

e. Instalacion hidraulica: aquella que aprovecha la energia contenida en una masa de agua, sea debida a
su altura o a su movimiento, para producir energia eléctrica.

3. Implantacion.

Con el objetivo de evitar que esta clase de instalaciones se adosen a nucleos urbanos, coarten futuros
desarrollos del nucleo urbano, y/o puedan producir molestias sobre la poblacion, se establecen las siguientes
condiciones particulares de implantacion:

a. Distancia minima de la instalacion a los nucleos urbanos:

- Instalaciones de biomasa: 4.000 m.

- Instalaciones solares y edlicas: 1.000 m.

- Instalacion hidraulica: 500 m.

b. Distancia minima a otras edificaciones:

- Instalaciones de biomasa: 1.000 m.

- Instalaciones solares térmicas: 500 m.

- Instalacion solar fotovoltaica, edlica o hidraulica: 200 m.

c. Parcela minima:

- Instalaciones de biomasa: 30.000 m2.

- Instalaciones solares, edlicas o hidraulicas: 10.000 m2,

4. Condiciones particulares de la instalacion

a. ALTURA: Una o dos plantas (7 m). Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el funcionamiento
de la actividad, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta circunstancia en el proyecto de
actuacion o plan especial.

b. SEPARACION A LINDEROS: la edificacion (si la hubiere) se situara a mas del doble de su altura, con
un minimo, para edificaciones o instalaciones de 12,00 metros. Para los aerogeneradores la distancia minima a
linderos sera de 50 metros.

c. OCUPACION.

- Instalaciones de biomasa: 40%.

- Instalaciones solares, edlica o hidraulica: La determinada por la separacion a linderos.

d. CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica, 0 muy visibles, se estudiara
cuidadosamente su grado de integracion paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 172.

e. INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Las infraestructuras asociadas o necesarias para el
funcionamiento de la instalacion deberan ser autorizadas simultaneamente a las de la instalacién principal.

5. Tramitacion.

La implantacion de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con el procedimiento establecido para
las actuaciones de interés publico. 86-3)

(1860 | QUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43

(1862 | QUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43

(18631 | ey 2/2007, de fomento de las energias renovables y del ahorro y eficiencia energética de Andalucia, art.12; y Decreto 50/2008,
por el que se regulan los procedimientos administrativos referidos a las instalaciones de energia solar fotovoltaica emplazadas
en la Comunidad Autonoma de Andalucia, art. 11.

Articulo 187. Vivienda vinculada a fines agrarios.

1. Definicion.

Se entiende como tal la edificacion de caracter residencial, de uso permanente, temporal o estacionario,
cuya necesidad queda justificada por su vinculacion a un destino relacionado con fines agricolas, forestales o
ganaderos, cuya necesidad se justifique adecuadamente.

2. Usos.

Vivienda agraria. Alojamientos para trabajadores temporeros.

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, seran de obligado cumplimiento las
siguientes condiciones particulares:

a. Distancia minima de la edificacion a nucleos urbanos: 1.000 m.

b. Distancia minima a otras edificaciones: 200 m. No obstante, podra situarse a menos de 200 m de
otra Unica vivienda, siendo en este caso la distancia minima de ambas a otras edificaciones 300 m.

c. Parcela minima:

- Cultivos de secano o regadio: 3 ha.

- Dehesas y terrenos forestales: 10 ha.

d. Afectacion real con inscripcion registral de la superficie de la parcela a la construccion.
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4. Condiciones particulares de la edificacion.

a. ALTURA: una o dos plantas (7 m).

b. OCUPACION: la ocupacion maxima sera del 0,5%.

c. SEPARACION A LINDEROS: 15 m.

d. COMPOSICION: la composicion del edificio debera adecuarse en lo posible a la de las construcciones
tradicionales rurales de la zona donde se enclave, prohibiéndose por tanto esquemas compositivos tipo «chalet»
propios de zonas urbanas.

e. MATERIALES: se emplearan materiales adecuados al entorno. Todas las fachadas y cerramientos, que
no sean de piedra natural, se revocaran y se encalaran o pintaran.

f. CUBIERTAS: las cubiertas seran generalmente inclinadas y de teja ceramica.

g. CERRAMIENTO DE PARCELA: para una mayor integracion de la edificacion en el entorno, es deseable
evitar el cerramiento de la parcela; caso de realizarse, se ajustara estrictamente a lo sefialado en las Normas
Generales de este titulo.

5. Tramitacion.

La implantacion de estas edificaciones requiere de Proyecto de Actuacion, por lo que se tramitara de
acuerdo con el procedimiento establecido en la legislacion para las actuaciones de interés publico. 87V

Para su autorizacion el promotor debera presentar en el Ayuntamiento, ademas de la documentacion que
se indica en las Normas Generales, la documentacion registral, catastral, tributaria, agraria, etc. necesario para
acreditar la naturaleza juridica de los terrenos, la actividad agraria que se desarrolla sobre ellos, la vinculacion de
la vivienda a la actividad y la justificacion de su necesidad.

1871 | QUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43

Articulo 188. Infraestructuras territoriales.

1. Definicién.

Infraestructuras publicas o privadas que deban ejecutarse en el medio rural y que sean de interés
publico o deban servir a una instalacion o construccion de interés publico.

2. Usos.

Se clasifican las infraestructuras en los siguientes grupos y tipos:

a. De superficie:

- carreteras.

- ferrocarriles.

- caminos.

- canales y canalizaciones de riego.

b. Aéreas:

- lineas eléctricas o de la red de telecomunicaciones.

c. Subterraneas:

- redes de abastecimiento de agua y riego.

- redes de evacuacion de aguas residuales y emisarios.

- gasoductos y oleoductos.

- lineas eléctricas o de la red de telecomunicaciones.

3. Implantacion.

Dada la singularidad espacial de los usos de infraestructuras, no se establecen condiciones especificas
de implantacion.

4. Condiciones particulares de las infraestructuras.

Los proyectos correspondientes a infraestructuras de superficie procuraran su perfecta integracion en el
entorno, evitando en lo posible grandes movimientos de tierra. Los taludes de los desmontes o terraplenes que
resulten imprescindibles se trataran mediante la plantacién de especies fijadoras.

Durante la ejecucion de las obras se evitara la destruccion de la capa vegetal en las zonas adyacentes,
reponiendo aquellas franjas que por razones constructivas (almacenamiento de materiales, maniobrabilidad de
la maquinaria, préstamos, etc.) hayan resultado dafiadas o deterioradas.

5. Tramitacion.

La implantacion de infraestructuras y servicios para los que la legislacion sectorial establezca un
procedimiento especial de armonizacion o compatibilidad con la ordenacién urbanistica, asi como aquellas
declaradas de interés general o de interés para la Comunidad Auténoma, no tendran consideracién de Actuaciones
de Interés Publico y su ejecucion, realizacion o desarrollo no estara sometido a licencia urbanistica. 881

Las infraestructuras que discurren por mas de una finca registral o tienen caracter territorial, se consideraran
actuaciones de interés publico siempre que concurran los requisitos establecidos legalmente. ¥82 Su ejecucion
requerira la tramitacion y aprobacion del correspondiente proyecto de actuacion o plan especial. ‘3 Su viabilidad
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urbanistica vendra condicionada, en su caso, por la de las construcciones, instalaciones o edificaciones a las que
den servicio.

Las infraestructuras de dotacion de servicios a una edificacion o instalacion existente, y cuyo recorrido
no afecte a otras parcelas registrales distintas de aquella a la que se da servicio, podran autorizarse mediante la
preceptiva licencia urbanistica, siempre que la edificacion o instalacion a la que se da servicio resulte conforme
con el planeamiento urbanistico de aplicacién en funcion de su uso y de la categoria de suelo en la que se
enclava. (1884

(1881 | OUA, art. 42.2 y 170.2,a; disposicion adicional tercera de la Ley 13/2003, de 23 de mayo, reguladora del contrato de concesion
de obras publicas

188.21 | OUA art. 169.4, 170.2.by 170.3

(1883 | OUA art.42 (modif.. Ley 13/2005, art. 27.dos)

1884 L OUA art. 169,1, y 170,1 en relacién con los articulos 169,4 y 170.3

CAPITULO 3
CONDICIONES PARTICULARES PARA LOS SUELOS DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION ESPECIFICA

Articulo 189. Suelo no urbanizable de especial proteccion de vias pecuarias (OE).

1. Se incluyen en este tipo de suelo las vias pecuarias del término municipal, conforme a lo dispuesto en
la legislacion de aplicacion. 1831

2. En estos suelos solo estan permitidos, aparte del uso tradicional para transito ganadero, aquellos
otros que persigan el fomento de la biodiversidad, el intercambio genético de especies faunisticas y floristicas,
la movilidad territorial de la vida salvaje, la mejora y diversificacion del paisaje rural, ademas del uso publico y
actividades compatibles y complementarias.

3. Le son de aplicacion las determinaciones previstas en la legislacion ambiental. (892

4. La escala de los planos de Ordenacion del Término Municipal ORD-01 y ORD-03 (1:15.000) no permite
la adecuada representacion del dominio publico pecuario, no obstante la red de vias pecuarias del término
municipal no se encuentra deslindada, excepto 1 km del Cordel de Castro del Rio a Espejo, por lo que el plano
de ordenacion completa ORD O3 representa su trazado orientativo. Las vias pecuarias existentes en el término
municipal, su anchura legal aproximada y su estado son las siguientes:

SNUEP VP 1 Cordel de Castro del Rio a Espejo 37,61 m. Deslindada parcialmente 1 km.

RESOLUCION de 7 de octubre de 2004.

SNUEP VP 2 Vereda de Castro del Rio a Montemayor 20,89 m. Clasificada.

SNUEP VP 3 Vereda de Cordoba a Espejo 20,89 m. Clasificada.

SNUEP VP 4 Vereda de Espejo a Cabra 20,89 m. Clasificada.

SNUEP VP 5 Vereda de Cordoba a Cabra 20,89 m. Clasificada.

5. Dentro de los terrenos pertenecientes a la red de vias pecuarias se prohibe cualquier uso edificatorio.
En caso de desafectacion de cualquier tramo de vias pecuarias, el régimen normativo aplicable sera el del tipo
de suelo por el que discurra. El régimen de usos es, pues, el siguiente:

a. PERMITIDOS O AUTORIZABLES

- Infraestructuras territoriales.

- Instalaciones naturalisticas o recreativas: Seran autorizables los usos de adecuaciones naturalisticas, y
adecuaciones recreativas.

b. PROHIBIDOS

- Edificacion agricola.

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.

- Edificacion agropecuaria.

- Vertedero.

- Instalacion extractiva.

- Instalaciones naturalisticas y recreativas: el resto.

- Establecimientos turisticos.

- Edificacion publica.

- Industria.

- Instalaciones de energias renovables.

- Vivienda vinculada a fines agrarios.

1831 Decreto 155/1998 Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Autonoma de Andalucia, art. 39.1
(1892) | ey 3/1995 de Vias Pecuarias y Decreto 155/1998 Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia
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Articulo 190. Suelo no urbanizable de especial proteccion de cauces, riberas y margenes (OE).

1. Quedan incluidas en este tipo de suelo, en aplicacion de lo dispuesto en la legislacion vigente, 190}
las aguas superficiales que forman parte del dominio publico hidraulico y sus margenes, afectadas por los
condicionantes y limitaciones para su proteccion establecidos legalmente en las siguientes zonas:

a. Zona de servidumbre de 5 m de anchura, de dominio y uso publico, en la que se prohibe cualquier
uso constructivo, salvo autorizacion excepcional del 6rgano competente en materia de aguas.

b. Zona de policia de 100 m de anchura en la que se condiciona el uso del suelo y las actividades que se
pueden desarrollar a la autorizacion del 6rgano competente en materia de aguas.

2. El uso y disfrute de estos suelos se sometera al régimen de autorizaciones establecido en la legislacion
sectorial. A efectos de aplicacion del régimen urbanistico definido en el apartado 3 de este articulo, se establece
una banda de 50 m de anchura a cada lado del cauce del rio Guadajoz (medidos a partir del limite del dominio
publico hidraulico), y de 25 m de anchura en el resto de cauces y arroyos.

3. El régimen de usos establecido es el siguiente:

a. PERMITIDOS O AUTORIZABLES

- Edificacion agricola.

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras: exclusivamente las vinculadas al medio hidrologico.

- Instalaciones naturalisticas o recreativas: Seran autorizables los usos de «adecuaciones naturalisticas»,
«adecuaciones recreativas» y «parque rural», siempre que no afecten negativamente a elementos o masas
de vegetacion natural, no introduzcan elementos que alteren significativamente el paisaje rural ni alteren la
topografia originaria del terreno. Las edificaciones de servicio de restauracion o alojamiento asociadas al parque
rural habran de situarse, en su caso, fuera de la zona de proteccion definida en el apartado 2 de este articulo.

- Infraestructuras territoriales. En el caso de las infraestructuras aéreas y de superficie solo se permite el
cruce de cauces, no trazados paralelos a los mismos.

b. PROHIBIDOS

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras: el resto.

- Edificacion agropecuaria.

- Vertedero.

- Instalacion extractiva.

- Instalaciones naturalisticas y recreativas: el resto.

- Establecimientos turisticos.

- Edificacion publica.

- Industria.

- Instalaciones de energias renovables.

- Vivienda vinculada a fines agrarios.

- Infraestructuras territoriales: el resto.

100 R D.L. 1/2001 Texto Refundido de la Ley de Aguas; R.D. 849/1986 Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (modif. por
R.D. 30.10.92 del Dominio Publico Hidraulico y por R.D. 606/2003); Decreto 189/2002 Plan de Prevencién de Avenidas e
Inundaciones en Cauces Urbanos Andaluces.

Articulo 191. Suelo no urbanizable de especial proteccion de infraestructuras territoriales (OE).

1. Integra las infraestructuras de comunicaciones, transporte energético o equipamientos técnicos que,
por razén de la preservacion de su funcionalidad, tienen establecidas por la normativa sectorial a que estan
sometidas limitaciones o régimen de autorizaciones de usos edificatorios en sus correspondientes zonas de
proteccién o afeccion.

2. El régimen de usos en los terrenos aledafios a estas infraestructuras sera el correspondiente a la
categoria y tipo de suelo en el que se inserten, pero con los condicionantes y/o limitaciones derivados del
régimen establecido por la respectiva normativa sectorial.

Articulo 192. Suelo no urbanizable de especial proteccion de monte publico Parque del Borbollon (OE).

1. Se incluyen en este tipo de suelo los terrenos forestales incluidos en el Catalogo de Montes Publicos
de Andalucia. Concretamente, se trata del monte publico de titularidad municipal denominado: El Borbollon. Su
caracter demanial viene otorgado por la Ley 43/2003, de Montes. Su ambito aparece grafiado en el plano de
ordenacién completa del suelo no urbanizable ORD 03.

2. Los montes publicos son terrenos forestales demaniales que cumplen funciones ecoldgicas,
protectoras, de produccion y paisajisticas, debiendo ser objeto de proteccion su cubierta vegetal, la fauna
silvestre, su biodiversidad, la conservacion de sus suelos, su papel en la regulacién del régimen hidrologico, etc.

3. Eluso y disfrute de estos suelos se sometera al régimen de autorizaciones y procedimientos establecido
en la legislacion forestal, 1922 patrimonial 9 y demas legislaciones concurrentes, en su caso, siempre de
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forma compatible con el uso forestal, la preservacion de su funcionalidad (ecologica, productiva, paisajistica,
etc.). EI PGOU pretende que en los montes publicos de titularidad municipal sea viable seguir desarrollando
determinados usos compatibles, siempre dentro del marco del desarrollo sostenible y la conservacién e incluso
puesta en valor de los recursos naturales.

4. El régimen de usos que el Plan establece en este tipo de suelo es el siguiente:

a. PERMITIDOS O AUTORIZABLES:

- Edificacion agricola.

- Instalaciones naturalistas o recreativas: seran autorizables los usos de «adecuaciones naturalistas»,
«adecuaciones recreativas» y «parque rural», siempre que no afecten negativamente a elementos o masas
de vegetacion natural, no introduzcan elementos que alteren significativamente el paisaje rural, ni alteren la
topografia originaria del terreno.

- Infraestructuras territoriales.

b. PROHIBIDOS:

- Instalacion agropecuaria.

- Instalaciones naturalistas o recreativas: el resto.

- Establecimientos turisticos.

- Edificacion publica.

- Industria.

- Instalaciones de energias renovables.

- Vivienda vinculada a fines agrarios.

- Instalacion extractiva.

- Vertedero.

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.

1922) | ey 43/2003, de Montes; Ley 2/1992 Forestal de Andalucia; Decreto 208/1997 Reglamento Forestal de Andalucia
1923 | ey 4/1986 de Patrimonio de la Comunidad Autonoma de Andalucia y Decreto 276/1987 Reglamento de aplicacion de la LPA.

CAPITULO 4

CONDICIONES PARTICULARES PARA LOS SUELOS NO URBANIZABLES DE ESPECIAL PROTECCION
POR LA PLANIFICACION URBANISTICA

Articulo 193. Suelo no urbanizable de especial proteccion de valores paisaijisticos: «Ladera Noroeste» (OE).

1. Se integran en este tipo de suelo los terrenos de situacion inmediata al ntcleo de poblacién reconocidos
como «Laderas del Noroeste» que tienen una repercusion enorme en la imagen de la ciudad asi como en su
morfologia.

El ambito delimitado aparece grafiado en el plano de ordenacion completa ORD. O3.

Se trata de unos suelos que se protegen con la intencion de preservar la imagen paisajistica de Espejo, y
su potencialidad como silueta de la ciudad y escena urbana, con una funcién de mirador con varias direcciones;
mirador desde la Ladera al pueblo y Campifia e imagen desde el pueblo a la Ladera.

Se trata, pues, de terrenos muy vulnerables desde el punto de vista ambiental y, por ende, de escasa
capacidad de acogida de usos urbanos, debido fundamentalmente a sus pendientes. Por ello, el objetivo para
este suelo es la preservacion de su identidad rural.

2. La regulacion de los tipos de obras y edificaciones en esta clase de suelo tiene como criterio rector la
preservacion de la identidad natural y paisajistica, asi como la virginidad urbanistica de este espacio.

3. El régimen de usos que el Plan establece en este tipo de suelo es el siguiente:

a. PERMITIDOS o AUTORIZABLES:

- Edificacion agricola.

- Instalaciones naturalisticas o recreativas: seran autorizables los usos de adecuaciones naturalisticas,
adecuaciones recreativas siempre que no afecten negativamente a elementos o masas de vegetacion natural,
no introduzcan elementos que alteren significativamente el paisaje rural ni alteren la topografia originaria del
terreno.

- Infraestructuras territoriales.

b. PROHIBIDOS:

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.

- Vertedero.

- Instalacion extractiva.

- Instalaciones naturalisticas o recreativas: el resto.

- Establecimientos turisticos.
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- Edificacion publica.
- Industria.
- Instalaciones de energias renovables.

Articulo 194. Suelo no urbanizable de especial proteccion de valores edafolégico—paisajisticos: (OE).

1. Constituyen esta clase de suelo las unidades ambientales de las Vegas del Rio Guadajoz y Arroyo
de la Carchena, que estan conformadas por un suelo de gran calidad edafologica debido a su escasez y gran
capacidad productiva, pero ademas su topografia horizontal, el parcelario, el regadio y su contacto con la
vegetacion de ribera les confiere singularidad y atractivo paisajistico. Ambas unidades estan constituidas por
los cauces fluviales del rio y del arroyo, la importante vegetacion natural vinculada a los mismos y los terrenos
de cultivo que los rodean, conformando dos de los ambitos paisajisticos mas relevantes dentro del conjunto del
municipio de Espejo.

Es precisamente la presencia del agua la que explica que en estas zonas se de un tipo de suelo de gran
calidad para el uso agricola. Este tipo de suelo de vega era caracteristico de la zona agricola de la campifa
cordobesa, encontrandose en la actualidad en progresivo retroceso. Son por tanto éstas cuestiones edafolégicas,
mas las paisajisticas expuestas anteriormente, las que conducen a la decision de dotar de una especial proteccion
a dichos suelos. Los ambitos aparecen delimitados en el plano de ordenacién completa ORD. O3.

2. El objetivo del Plan es la preservacion de un recurso ambiental escaso y de su identidad paisajistica,
fuertemente vinculada a su actividad rural.

3. El Plan establece el siguiente régimen de usos para este suelo:

a. PERMITIDOS O AUTORIZABLES:

- Edificacion agricola.

- Instalacion extractiva.

- Instalaciones naturalisticas o recreativas: seran autorizables los usos de adecuaciones naturalisticas y
adecuaciones recreativas.

- Establecimientos turisticos: sélo seran autorizables los usos denominados «otros establecimientos
turisticos colectivos de alojamiento rural», los «establecimientos turisticos no colectivos de alojamiento rural»
y los «establecimientos especificos de restauracion», pero siempre que se realicen sobre edificaciones legales
preexistentes.

- Industria vinculada al medio rural. Sélo la vinculada a la explotacion agricola de la Vega.

- Vivienda vinculada a fines agrarios.

- Infraestructuras territoriales.

b. PROHIBIDOS:

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.

- Edificacion agropecuaria.

- Vertedero.

- Instalaciones naturalisticas o recreativas: el resto.

- Establecimientos turisticos: el resto.

- Edificacion publica.

- Industria. El resto.

- Instalaciones de energias renovables.

CAPITULO 5
NORMAS PARTICULARES PARA LOS SUELOS NO URBANIZABLES DE CARACTER RURAL

Articulo 195. Suelo no urbanizable de caracter rural: «La Campifia de Espejo».

Incluye terrenos tipicos de Campifia, de una capacidad productiva muy variable, segun la topografia y
las condiciones edafolégicas del terreno. Predomina la explotacion agricola del olivar, capaz de adaptarse a la
topografia mas variada, localizandose fundamentalmente en las zonas mas llanas del oeste las extensiones de
cultivo de secano.

El ambito queda delimitado en el plano de ordenacién completa ORD. O3.

1. El Plan establece el siguiente régimen de usos en este tipo de suelo:

a. PERMITIDOS O AUTORIZABLES:

- Edificacion agricola.

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.

- Edificacion agropecuaria.

- Vertedero.

- Instalacion extractiva.
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- Instalaciones naturalisticas o recreativas.
- Establecimientos turisticos.

- Edificacion publica.

- Industria.

- Instalaciones de energias renovables.

- Vivienda vinculada a fines agrarios.

- Infraestructuras.

b. PROHIBIDOS:

- Ninguno.

CAPITULO 6
CONDICIONES PARTICULARES DE LOS SISTEMAS GENERALES TERRITORIALES

Articulo 196. Sistemas generales territoriales (OE).

1. Integran estos suelos los elementos que el Plan clasifica como sistema general en suelo no urbanizable,
conforme a lo dispuesto en el Titulo Il de estas Normas.

Los sistemas quedan identificados en el plano de ordenacion estructural ORD. O1 y en el de ordenacion
completa ORD. 03.

2. Se identifican tres tipos de Sistemas Generales:

a. SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES E INFRAESTRUCTURAS (SGCI):

- CARRETERAS.

- 1. N-432 Cordoba-Granada.

- 2. A-307 Montilla-Espejo.

- 3. CO-4203 Acceso al Silo de Espejo desde N-432.

- 5. C0-4204 De N-432 en Espejo a A-3130.

- 6. CO-4205 De A-307 a Montemayor por su Estacion.

- INFRAESTRUCTURAS.

- 8. Depdsito de Abastecimiento de Agua.

-9. E.D.AR. Espejo - Castro del Rio.

- 10. Subestacion eléctrica.

- RED ELECTRICA.

b. SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS (SGEQ):

- SGEQ 1 Cementerio.

- SGEQ 2 Campo Municipal de Tiro.

c. SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES (SGEL):

- SGEL 1 Parque del Borbollén.

- SGEL 2 Parque Cementerio Viejo.

3. Para el desarrollo de los sistemas generales de espacios libres podra formularse un Plan Especial
gue ordene y adecue estos parajes para uso de recreo y esparcimiento, dotandolos de unos servicios minimos
complementarios a este uso. Los usos permitidos en los sistemas de espacios libres son las actividades
recreativas y de esparcimiento. Dentro de los espacios que conforman el sistema, el Parque del Borbollén
gueda sujeto al cumplimiento de las determinaciones que establezcan la legislacion sectorial vigente por su
condicion de Monte de Titularidad Municipal. Cualquier actuaciéon que pretenda desarrollarse debera contar con
la autorizacion del érgano competente en materia forestal, asi como del Ayuntamiento.

Para el sistema general de comunicaciones e infraestructuras, se estara a lo dispuesto en su propia
normativa sectorial, en particular en cuanto a zonas de servidumbre y afeccién, asi como en cuanto a su
régimen.

4. Queda prohibida cualquier edificacion o instalacion dentro de estos suelos hasta la aprobacion del
trazado de las infraestructuras, del proyecto de equipamiento o, en su caso del correspondiente Plan Especial.
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PUBLICACION DE LAS FICHAS DE PLANEAMIENTO
2. FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION.
INDICE DE FICHAS URBANISTICAS.

AMBITOS DE SUELO URBANO.
- Ambitos de suelo urbano no consolidado ordenado (SUNC od).
Ficha 1: SUNC od - ARI'1  Area entre la N-432, C/ Lavadero y C/ Batalla de Munda.
Ficha 2: SUNC od - ARI 2  Area entre la N-432, C/ Lavadero y C/ Practicante Luis Jodar.
Ficha 3: SUNC od - ARI 3 Area al oeste de la C/ Practicante Luis Jodar.
Ficha 4 SUNC od - ARI 4  Area al oeste de la C/ Colonizacion.
Ficha 5: SUNC od - ARI 5  Area al oeste de la C/ Virgen del Rosario.
Ficha 6: SUNC od - ARI 6  Area entre C/ Batalla de Munda y C/ Cervantes.
Ficha 72 SUNC od - ARI 7 Area al margen Sur de la C/ Montilla.
Ficha 8: SUNC od — ARI 8  Area al Sur de la C/ Cervantes.
Ficha 11: SUNC od - ARI 11 Area al norte de zona industrial en la N-432.

- Ambitos de suelo urbano no consolidado (SUNC).
Ficha9: SUNC - ARI 9 «El Cerro». Entre C/ Batalla de Munda, C/ Montilla y N-432.
Ficha 10: SUNC - ARI 10 Area al oeste de la C/ Pilar Salado.
Ficha 12: SUNC - ARI 12 Alcacer en C/ Postigo de San Esteban.
Ficha 13: SUNC - ARI 13 Alcacer en C/ Virgen de Gracia y C/ Cava.
Ficha 14: SUNC - ARI 14 Alcacer entre C/ Carril de las Cruces y C/ Virgen de Gracia.
Ficha 15: SUNC - ARI 15 Alcacer entre C/ San Bartolomé y C/ Trinidad Comas.
Ficha 16: SUNC - ARI 16 Alcacer entre C/ Cuesta del Meson y C/ Moral.
Ficha 17: SUNC - ARI 17 Alcécer al Sur de la C/ Moral.
Ficha 18: SUNC - SGEL 3+SGEQ 3  Espacio libre y Equipamiento entre las C/ Montilla, Maestro Clodoaldo,
Gracia y N-432.

- Actuaciones en suelo urbano consolidado (SUC).

Ficha 19: SUC-PE-1 Ambito del Castillo delimitado por C/ Carril de Cruces y Alfolies.
Ficha 20: SUC-PE-2 Travesia de la N-432 Cordoba/Granada.
Ficha 21: SUC-AA 1 Apertura de calle al fondo del Callejon Molina.

AMBITOS DE SUELO URBANIZABLE.
- Ambitos de suelo urbanizable sectorizado (SUS).

Ficha 22: SUS -1 Sector residencial al norte del nticleo urbano.
Ficha 23: SUS-2 Sector industrial en la mitad Sur del municipio dando a la A-309.
AMBITOS DE SUELO NO URBANIZABLE.

Ficha 24: SNU-PE-1 Parque del Cementerio Viejo.

Ficha 25: SNU-PE-2 Ladera Cuesta Santo Domingo, al norte de C/Trasera de Parra y Trasera de
Santo Domingo.

Ficha 26 SNU-PE-2 Ladera QOeste situada entre C/ Cava, Chorro, Cuesta de la Harina y la Senda
del Ruedo.

Ficha 27: SNU-AA-1 Senda del Ruedo.
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SUNC od - ARl 1 Area comprendida entre la N-432, calle Lavadero y calle Batalla de Munda.

Definicion del ambite Regimen del susla [*)
Tipo Area de Reforma Interior Clazificacion: Urbano
Superficie 2154 me Cateqgaoria: Mo consolidado ordenado
Uszo & Intensidad Glebal Aprovechamiento
Uszo: Residemncal Area de reparto SUMG od-2RI11
Edificabilidad 0,7354 matimee A rmedio: 0,75354 A
Edificabilidad max: 1627 mt
Denzidad g3 Wivha A Chjetivo zector: 1627 LA
M2 mEdmo viviendas 14 Ud Coeficiente ponderacion i A2 (VL) (**)
A. Homogenszsdo 1627 L&
{1} Rezersa de viviendas protegidas {*) A. Subjefivo dal 2ector 1464 L&
Edificabilidad - % Exceso de A Subjetivo: (i e
N2 maximo viviendag - Ud A, 105 Mumnicipal 163 L&
Usos pormencrizados Reserva para dotaciones locales
Esparcios libres 208 Jim]
Residencial 2 (W) 1627 mt Equipamientos - s
Aparcamientos publicos - plazas

Objetivas v determinaciones de ordenacion detallada

Objetivos:
Dotar de alineacion el frente Sur de la manzana y ejecutar un vial de acceso independiente de la N-432.

Determinaciones de ordenacion:
Segln la propusstia recogida en plano. Sobre |a linea de fachada recayente a la N-232, ze ejecutara un vial
con 2 metros de acerado y 5 metros de calzada, guedando el resto hasta la M-432 como zona verde.

Ordenanzas: las determinadas para el area en el plano de ordenacion completa.
La regulacion aplicable sera la de las Momas Urbanisticas.

Alineaciones y rasantes: las determinadas para el area en el plano de ordenacion completa.

Alura y numens de plantas: dos (2] plantas, siete (7) metros.

El area en cuestion podra ser motive de un Estudio de Detalle que crdene volimenes y reajuste alineaciones y rasantes.

[*|Determinaciocnes perenecientes a la ordenacian estructural conforme al art. 1001 de la LOUA

("™iR2= Area de ordenanza residencial 2
[1}Excepcion art. 3.2.b Decrato 11/2008

AREA DE REFORMA INTERIOR SUMCod US0O GLOBAL RESIDEMCIAL
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SUNC od - ARl 2 Area comprendida entre la N-432, calle Lavadero y calle Practicante Luis Jodar.

Definicion del ambito Regimen del susla (*)
Tipo Area de Reformna Interior Clasificacion: Urbano
Superficie 2365 me Categaria: Mo consolidado ordenado
Uso e Intensidad Glebal Agrovechamiento
U=o: Residencial Area de reparto SUMNG od-ARI 2
Edificabilidad 1,0885 mmee A medio: 1.0863 UAjmee
Edificabilidad max: 2787 et
Densidad a0 Viwha A Cbjetivo sector: 2787 LA
M2 medmo viviendaz 23 Ud Coeficiente ponderacion 1 R2 (L) (**)
A. Homogeneizado 2787 LA
(1) Resersa de viviendas protegidas {*) A, Subjetivo del zector 2508 e
Edificabilidad - £ Exceso de A Subjetivo: o N
M2 menimo viviendas - Ud AL 105 Municipal 273 LA
Usos pormenarizados Resersa para dotaciones locales
Espacios libres 240 e
Residencial 2 (V1) 2787 et Squipamientos - mz
Aparcamientos publicos - plazas

Objetives y determinaciones de ordenacion detallada

Dibjetivos:
Arnpliar la manzana exstents hacia el Sur conformanco esta nueva alineacian, v ejecutar un visl de acosso
noependiente de la N-432.

Determinaciones:
Segun la propuesta recogida en planc. Sobre la linea de fachads 2e ejlecutara un vial con 2 metroe de acerado
w3 mefros de calzada, quedando el resto hasta la N-232 como zona verde.

Ordenanzas: las determinadas para el area en el plano de ordenacion completa.
La regulacion aplicable sera la de las Mormas Urbanisticas.

Alineaciones y rasantes: las determinadas para el area en &l plano de ordenacion completa.

Altura v nimero de plantas: dos (2) plantas, siste (7) metros.

El area en cusstion podré ser motive de un Estudio de Detalle que ordens volimenes y reajusts alineaciones y rasantes.

[*)Determinaciones pertenecientez a la ordenacion estruciural conforme al art. 101 de la LOUA
[**1 B2 = Area de ordenanza residencial 2

[1)Excepcion art. 3.2.b Decreio 11/2008

AREA DE REFORMA INTERIOR SUNCeod USO GLOBAL RESIDEMCIAL
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SUNC od - ARl 3 Area situada al Oeste de la calle Practicante Luis Jodar.

Definicion del ambito Reégimen del suslo (*)

Tipo: Area de Reforma Intenor Clazificacion: Urbano

Superficie: 19058 e Categona: Mo consolidado crdenado

Usa e Intensidad Global Aprovechamiento

Uzn: Reszidencial Area de reparoc SUNC od-AR1 3

Edificabilidad: 06481 metine A medio 06419 L&/m3s

Edificabilidad max 12352 met A Cojetivo sector 12234 LA

Densidad 28 iwha Coeficients ponderacion: 1 R2 (VL) {**)

MN® maxime viviendas 83 Ud 0.8 SA (™)

A Homogeneizado: 12234 LA

{1} Regerva de viviendas prefegidas (*]) A Bubjetivo del sector: 11011 LA

Edificabilidad - % Bucezo de A Subjetivo a LI&

MN® madmo viviendas - Lid A 10% Municipal: 1223 LA

Uzos pormenonzados Reserva para dotaciones locales

Rezidencial 2 1117 met Ezpacios libres - mee

Senacios Aislados 1181 met Eguipamientos - me
Aparcamienios publicos - plazas

Ohbijetivos v determinaciones de crdenacion detallacla

Objetivos:
Ampliacion del suslo urbano de uso residencial, trasdosands la medianerias existentes recayentes al suelo no
urbanizable, ¥ dar continuidad a la Senda del Rueda.

Ceterminaciones
Se mantendra la nave existente, no obetante sl estar calificado como servicios sislados, el exceso de
aprovechamients de dicha parcela estara sujsta & una sancion econamica que dictara el Ayuntamienio

En cazo de reforma o nueva conzstruccion la parcela e regira por la crdenanza de senicios aiglados con 2u
comezpondients edificabilidad madma

El nuevo viario contara con calzada de & metros v acerados de 2 metros.

Crdenanzas las determinadas para el area en el plano de ordenacion completa.
La regulacion aplicable sera la de las Mormas Urbanisticas.

Alineaciones y rasanies: las determinadas para el area en el plano de ordenacion completa.

Altura vy mimero de plantas: dos (2) plantas, siste (7) metros.

El drea en cuestion podra ser motivo de un Estudio de Detalle que ordene volimenes, el trazado del viario secundario
y reajuste alineaciones y rasanies.

(*)Determinacionez pertenecientes a la ordenacicn eztructural conforme al art. 101 de la LOUA.

(**1 R2 = Area de ordenanza residencial 2

("™} A= Area de ordenanza Servicios Aislados

{1)Excepcién art. 3.2.b Decrelo 11/2008

AREA DE REFORMA INTERIOR SUNCed USD GLOBAL RESIDEMCIAL
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SUNC od - ARl 4 Area situada al Oeste de la calle Colonizacion.

Definicion del ambio Regimen del suels ()
Tipo: Area de Reforma Intenor Clazificacion: Urbano
Superficie: o162 Ll Categona: Mo coneolidado ordenado
Uzo e Intensidad Global Aprovechamiento
Uzn: Reaidencial Area de reparoc SUNG od-ARI 4
Edificabilidzd: 09182 metinse A rmedio gona2 UAdm=e
Ecificabilidad max 4740 mat
Denzidad 75 Vivha A Chjetivo sector 47440 LA
MN® maximo viviendas s ud Coeficiente ponderacion: 1 R2 (VL) {**)
A Homogeneizado: 4740 LA
(1) Aegerva de viviendas protegidas (*] A Sulbjetivo del sector: 2265 LA
Edificabilidad - kS Excezo de A Subjetivo a LA
MN® madmo viviendas - Ud A 10% Municipal: 474 LA
Uzos pormenarizados Rezerva para detaciones locales
Ezpacios libreg - meg
Reszidencial 2 (VL] 4740 met Eguipamientos - mes
Aparcamienios plblicos - plazas

Obijetivos v determinaciones de ordenacion detallada

Chjetivos:
Ampliar el zuslo urbano de ueo residencial v frazdoearlas medianeras exiztentes recayentes al suels nourbanizable
Dar continuidad a la Senda del Ruedo.

Ceterminacionss
Segun |a propuesta recogida =n plano. El nuevo vial proyectado contara con acerado de 2 miz. y calzada de & mizs.

Crdenanzas: las determinadas para el area en el plano de ordenacion completa.
La regulacion aplicable sera la de las Mormas Urbanisticas.

Alinsaciones ¥ rasantes: las determinadas para el drea en el plano de ordenacion completa.

Altura y numero de plantas: des (2) plantas, siete (7} metros.

El drea an cuestion podra ser motivo de un Estudio de Detalle que ordens volimenss y resjuste alineaciones y rasantes.

(*IDeterminaciones pertenecientes 3 la ordenacion esfructural conforme al art. 10.1 de la LOUA.
("} A2 = Area de ordenanza residencial 2
{1)Excepcién art. 3.2 b Decreto 11/2008

AREA DE REFORMA INTERIOR SUMCed USO GLOBAL RESIDEMCIAL
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Previzgiones de gestion

Tipo de iniciativa preferente Privada. Compensacion
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4 anos

De la edificacion

[ Situacian y emplazamients
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SUNC od - ARI 5 Area al Oeste de la calle Virgen Del Rosario.

Defmnician del ambite Regimen del suslos (*)
Tipix: Area de Reforma Interior Clasificacion: Urbano
Superficie: 2160 il Categarnia: Mo conzolidado crdenado
Uzo e Intensidad Global Aprovecharmiento
Uz Rezidencial Area de reparo: SUMNC od-ARI 3
Edificabilidad: 05331 metime A medio 08331 UAimee
Edificabiidad max 4815 mat
Denzidad 7 Wiiha A Objetivio sector 4815 LA
MNP miaamo viviendas a0 Ud Coeficients ponderacion: 1 R2 (WL} (**)
A Homogeneizado: 48135 (WES

(1) RAeserva de viviendas protegidas (*]) A Subjetivo del sector: 4334 (WES
Edificabikdad - S Bxceso de A Subjetivo Q (WES
MNP middimno viviendas - LUd A 105 Municipal: 481 L&
llzos pormenarizados RAezerva para detaciones locales

Eezpacios libres - me
Rezidencial 2 (VL) 4813 mt Equipamientos - mis

Aparcamientos plblicos - plazas
Objetivos y determinaciones de erdenacion detallacda
Objetives:
Ampliar el suslo urbano de ueo residencial y frazdosar laz medianerias existenies al suslo no urbanizable. Dar

continuidad a la Sanda deal Ruedo.

Ceterminaciones
Segin la propussta recogida en plano. El nuevo vial provectado en prolongacion de la Senda del Ruedo contara
con acerados de 2 mefroe v 6 metros de calzada

Crdenanzas: las deferminadas para el area en el plano de ordenacion completa.
La regulacion aplicable sera la de las Momas Urbanisticas.

Alineaciones y rasanies: las determinadas para el area en el plano de ordenacion completa.

Altura v numers de plantas: dos (2) plantas, siete (7) metmos.

El srea en cuestion podra ser motivo de un Estudio de Detalle que ordene volimenes y resjuste alineaciones y rasantes.

(*)Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10.1 de la LOUA,
(**} A2 = Area de ordenanza residendial 2
{1)Excepcion art. 3.2.b Decreto 11,2008

AREA DE REFORMA INTERIOR SUNCed USO GLOBAL RESIDEMCIAL
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Tipo de iniciafiva preferente Privada. Compenzacion
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SUNC od - ARl 6 Area entre calle Batalla de Munda y calle Cervantes.

Definicion del ambito Regimen del suslo ()
Tipo: Area de Reforma Intenar Clasificacian: Urbano
Superficie: 3150 e Categona: Mo consolidado crdenado
Llzo & Intensidad Global Aprovechamiento
Lt=o: Rezidencial Area de reparto: SUMGC od-AR &
Edificabilidad: 06764 mAtinmes A medio 06764 LAim3e
Edificabilidad max 2138 met
Denzidad 36 Wiha A Ciojetvo gector 2158 LA
M® miadmio viviendsz 18 Ud Coeficients ponderacion: 1 R2 (VL) [**)
A Homogeneizado: 2138 LA
(1) Reserva de viviendas protegidas (*) A Bubjetivo del sector: 1842 (R
Edificabilidad - S Excezo de A Subjeiivo a LA
M= maxime viviendas - Ud A 10% Municipal: 216 LA
lzos pormenonzades Reserva para defaciones locales
E=zpacios bres - ms
Rezidencial 2 (VL) 2138 met Equipamientos - m3s
Aparcamienios publicos - plazas

Objetivos v determinacicnes de erdenacion detallada

Objetivos:
Creacion de nuevo suslo residencial asi como un viasio alfemativo entre las calles Batalla de Munda v Cervantes.

Ceterminaciones
Segln propussta recogida en plano. El vial debers contar con 2 metroz de acerado, 8 metroe de calzada v
aparcamientos. Debera adaptarse lo mejor pozible a la fopografia del zector.

Ordenanzas las determinadas para el area en el plano de ordenacion completa.
La regulacion aplicable sera la de las Mormas Urbanisticas.

Alinsaciones ¥ rasanies: las determinadas para el area en el plano de ordenacion completa.

Altura y numero de plantas: dos (2) plantas, siete (7) metnos.

El area en cuestion podra ser metivo de un Estudio de Detalle que ondene volimenes y reajuste alineaciones y rasantes.

(*IDeterminaciones pertenecientes a la ordenacion esfructural conforme al art. 10.1 de la LOUA
(**} A2 = Area de ordenanza residencial 2
(1)Excepeién art. 3.2.b Decreto 11,2008

AREA DE REFORMA INTERIOR SUMCed USO GLOBAL RESIDEMCIAL
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Tipo de iniciativa preferente Privada. Compenzacion
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SUNC od - ARI 7 Area situada en el margen Sur de la calle Mentilla.

Definicion del ambite Regimen del suelo [*)
Tipo Arza de Reforma Interior Clasificacion: Urbano
Superficie: 2891 m= Categoria Mo conzolidado ordenado
Usze e Intenzidad Global Aprovechamiento
U=so: Residencia Lrea de reparto SUMC od-AR1 7
Edificabilidad 0. 7284 mEtimes A medio: 07284 LAmPs
Edificabilidad m: 2100 et
Densidad 58 Viv/'ha & Objetivo sector: 2100 A
M= maximo viviendas 17 Ud Cosficiente ponderacion 1 R2 (VL) (**)
£ Homogeneizado: 2100 (A
{1} Regerva de viviendas protegidas () & Zubjetivo del sector 1880 A
Edificabilidad - % Exceso de A. Subjetivo: 0 A
M® maximo viviendas - Lid & 10% Municipal 210 LA
Usoe pormmencrizados Reserva para dotaciones locales
Ezpacice libres - e
Residencial 2 (WL) 2100 et Equipamisnios - mes
Aparcamientos publicos - plazas

Ohjetivos v determinacienes de ardenacion detallada

Ciojetivos:
Ampliar & suslo urbano de uzo residencial v rasdosar laz medianeras exizientes

Dieterminaciones:
Segin propueszia recogida en plano. Bl nuevo vial contars con acerados de 2 metros v 5 mefros de calzada.

Ordenanzas: las determinadas para &l area en el plano de ordenacion completa,
La regulacion aplicable sera la de las Normas Urbanisticas.

Alineaciones y rasantes: las determinadas para &l area en el plano de ordenacion completa.

Altura v nimero de plantas: dos (2) plantas, siete (7) metros.

El area en cusstion podra ser motive de un Estudic de Detalle que ordene volumenes y reajuste alineaciones y rasantes.

{*|Determinaciones perfenacientes a la crdenacion estructural conforme al art. 1001 de la LOUA
(") F2 = Area de ordenanza residencial 2
{1)Excepcion art. 2.2 b Decreto 11,2008

AREA DE REFORMA INTERICR SUNCeod USO GLOBAL RESIDEMNCIAL
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SUNC od - ARI B Area =ituado al Sur de la calle Cervantes.

Definicion del ambite Regimen del suele [*)
Tipo Area de Reforma Interior Clazificacion: Urbano
Superficie: 2210 m? Categoria Mo conzolidado ordenado
Use & Intensidad Global Aprovechamiento
Uso: Residenciz Lrea de repario SUNG ad-ARI1 B
Edificabilidad 0438 mtimes A medio: 0438 UAims
Edificabilidad mig:: 1844 't
Densdad a5 Viiha & Objetvo sector: 1844 LA
M® maxima viviendas 15 Ud Cosficiente ponderacion 1 RZ (VL) (**)
& Homogenezado: 1844 L&
{1} Reserva de viviendas protegidas (*) & Subjetivo del sector 1660 L&
Edificabilidad - % Exceso de A. Subjetivo: (i LA
M® maximea viviendas - Ud A 10% Mumicipal 184 LA
Usos pormencrizados Rezerva para dotaciones locales
— =12 :
Residencial 2 (VL) 1844 it Eepacios [ibrez =140 e
’ Equipamientos - s
Aparcamientos publicos - plazas

Objetivos y determinacicnes de ordenacion detallada

Oibjetinoe:
Ampliacion del suelo urbano residencial trazdozando medianernzas exiztentss v nueva conexion de las calles
bontilla v Cervantes

Determinaciones:
Segun la propuesta recogida en planoz. El nuevo vial ze adapiara a laz alineaciones exizientes.

Ordenanzas: las determinadas para el area en el plano de ordenacion completa.
La regulacion aplicable sera la de las Normas Urbanisticas.

Alineaciones y rasantes: las determinadas para &l area en el plano de ardenacion completa.

Altura v numero de plantas: dos [2) plantas, siete [7) metros.

El area en cuestion podra ser motive de un Estudio de Detalle que ordene volimenes, el frazado del viario secundario
¥ reajuste alineaciones y rasantes.

{*IDeterminaciones perienacientes a la ordenacion estructural conforme al art. 101 de la LOUA
(*"1 B2 = Area de ordenanza residencial 2
{1}Excepcicn art. 3.2b Decreto 11/2008

AREA DE REFORMA INTERIOR SUNCed USO GLOBAL RESIDENCIAL
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| SUNC - ARI @ _Area El Cerro, situado entre las calles Batalla del Munda, Barriada del Cerro, calle Montilla y N-432

Definicion del ambito Regimen del suelo {*]

Tioo Area de Reforma Interior Clasificacion: Urbano

Superficie 273l m? Categoria: Mo conzolidado

Uze e Intensidad Global Aprevechamiento

Uszor: Residencial Area de reparto SUMG -ARI S

Edificabilidad 0.6880 mAimes A rnedio: 0, 6860 UAm™s

Edificabilidad mas: 18736 et

Densidad a7 Wiiha A Objetivo ==ctor: 18736 L&

T maximo viviendas 156 Lid Coefciente ponderacion 1 R2 (VL) [VP)
A. Homogeneizado 18736 LA

Resera de viviendas protegidas [*) A Subjetivo del sector 16862 L&

Edificabilidad 0 % Exceso de A Subjetivo: o LA

M® maximo viviendas 47 Ud A. 10% Municipal 1874 &

Ugos pormencrizados Reserva para dotaciones locales

Residencial 2 (VL) 131152 mt Espacios libres +

. . R sy > : o0
Besidencial 2 [WF) 5621 et Equipamiento: B2 mee

Objetives v eriterios de erdenacion para el planeaminets de desamralls

Objetivas:
Consolidar como suele urbano residencial un vacio existente y conseguir una zona verde, mejorando la conexitn
entre la &/ Batalla de Munda v [a G Montilla

Criterioz de crdenacion

La ordenacion tomara como referencia la esfructura viaria y la zonificacion grafiadas en el planc ORD. 04 ORDENAGION
COMPLETA.

Loz viales contaran con 2 mefros de acerados v 6 mefroz de calzada

La ordenacion podra reajustarse a fin de dar eabida, =i fuese necesario, a determinados usos de equipamiento

privade compatibles con la edificacion residencial, asi como para garantizar el nimero de viviendae profegidas.

(*|Determinaciones perfenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10,1 de la LOUA
(") B2 = Area de crdenanza residencial 2

AREA DE REFORMA INTERIOR SUMC USO GLOBAL RESIDEMCIAL
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Pregramacion y sisterna de actuacion

4

afos
Privada

Flazo maximo de aprobacion:
Tipo de iniciativa preferente:

Plan Ezpecial de Reforma Interior

| S#uacién y emplazamients
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| SUNC - ARI 10 Area al Oeste de la calle Pilar Salado.

Definicion del ambito Régimen del susls (*)

Tipo Arza ce Reforma Interior Clzeficacion: Urbano

Superficia 14660 m= Categaria: Mo consolidado

Uso e Intenzidad Global Aprovechamiento

Uza: Reszidencizal Lrem de reparto SUMC -ARI 10

Edificabilidad 0.5252 metim3s A medio: 0,5252 LA

Edificabilidad ma: TE89 et

Dengidad 43 Viviha &, Objetivo sactor: ] A

M® maximo viviendas =2 Ud Coeficiente ponderacion 1 R (VL) (VP
&, Homogenezado 7699 L&

Rezerva de viviendas protegidas () &, Subjetivo del sector E929 LA

Edificabilidad 30 % Excezo de A, Subjetivo: 0 LA

M= maximo viviendas 19 Ud £, 10% Municipal 770 LA

Usos pormenarizados Reszerva para dotaciones locales

Residencial 2 (VL) 338593 et Eepacios libres +

Reszidencial 2 (WP 23087 et Equipamienicr 7637 e

Objetives ¥ criterios de ordenacion para el planearminets de desamallo

Objetivos:
Creacion de nuevo suelo residencial asi como un viario sftemativo a la G/ Pilar Salado

Crizterios de Crdenacian

La ardenacion tomara come referencia la estructura viaria y la zonificacion grafiadas en e planc ORD. 04 ORDENACION
COMPLETA, pudiendose reajustar la ordenacion definitiva para unamejor adaptacion a las condiciones topograficas

y paizajizticas.

El vial debera contar con 2 meiros de acerado v 5 meifros de calzada

{*|Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10,1 de la LOUA
(*") B2 = Area de ordenanza residencial 2

AREA DE REFORMA INTERICR SUNC USO GLOBAL RESIDENCIAL
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| Frogramacion y sistema ce actuacion

g

anos
Privada

Plazo maximo de aprobacion:

Tipo de iniciativa preferemte:

Ingtrurnento de planeamiento de desarrclio

Plan Ezpecial de Aeforma Intenior

| Situacion y emplazamienta
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SUNC od - ARl 11 Area al Morte de la zona Industrial en la M-432

Diefinicion del ambito Regimen del suelo [*)
Tipo: Area de Reforrma Intenior Clazificacion: Urbano
Superficie: 2783 e Categona: Mo consolidado ordenado
Uzo e intensidad Glabal Aprovecharnients
Usn: Terciarios Area de repario: SUNG od-ARI 11
Edificabilidsd: 0,1452 metinnes A medio 0.1307 UAmMm2s
Edificabilidad max 404 mt A Chbjetivo sector g4 A
Coeficients ponderacion: 0 Za
A, Homogeneizado: B4 A
A Subjetrvo del sector: 327 LA
Excezo de &, Subjetivo 0 A
A 10% Municipal: 35 A
Uzos pormenorizades Reserva para detaciones locales
Ezpacios libres - s
Servicios Alzladoz 404 mt Eguipamientos T63 mes
Aparcamientos publicos plazas

Ohjetivos y determinaciones de ordenacion detallada

Cbjetivos:
Conealidar &l mangen derecho de la N-432.

Determinaciones

Segin la propuesta recogida en plano. El suelo desfinado a equipamiento ge situard colindante al Cuariel de la Guardia

Ciil.

Ordenanzas: las determinadas para el area en el plano de ordenacion completa.
La regulacion aplicable sera la de las Mormas Urbanisticas.

Alineaciones ¥ rasantes: las determinadas para el area en el planc de ordenacion completa.

Altura v numero de plantas: dos (2} plantas, siete (7} metros.

El area en cuestion podra ser motivo de un Estudio de Detalle que ordene volimenes y resjuste alineaciones y rasantes.

{*|Determnaciones pertenecientes a la ordenacion eziruchural conforme al art. 10,1 de la LOUA,

"} A = Area de ordenanza Servicios Aislados

AREA DE REFORMA INTERIOR SUNCed USO GLOBAL TERCIARIO
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Plaros de ejecucion Previziones de gestion
De la urbanizacion 4 afios A . ..
De la edificacion 3 af Tipo de iniciativa preferents Privada Compensacicn
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| SUNC - ARI 12 Alcacer situado en calle Postigo de San Sebastian.

Definizion del ambite [*) Regimen del suelo (%)

Tipo: Area de refomna mberior Clasficacion Lirbbamao

Superficie 4463 me Categoria: Mo conzsoidado

Usza Global () Agrovechamiento ()

Dotscional: Alcacer Area de reparto: “;'UN’,:-’J'EI 2

A rmedia: - LA

Instrumento de planeamiente de Dezamcle Programacion vy sistema de aciuacion

) Plazo maximo de aprobacian & anos

Plan Ezpecial - .

Inicistiva Publica

[*)Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10,1 de la LOUA

Objetives v criterics de ordenadion

- Tratami=nio general como espacio lobre arbolado, potenciando la imagen de una ladera de naturaleza virgen inseriada
en el perimetro urbang.

- Creacion o consolidacion de sendas peatonales que posibiliten recomidos aliemativos.

- Creacion o consolidacion de vias traseras, de caracter peatonal, gue permitan mantener y resolver adecuadamenies
las traseras de las edificaciones.

- Consolidacion del terrena frente a deslizamisnios.

- Potenciacion y tratamiento como miradores de aguellas zonas o recomidos que gozen de vistas privilegiadas.

- Eliminacion de las edificaciones fuera de ordenacian o inadecuadas al caracter del sector.

AREA DE REFORMA INTERIOR SUNC USO GLOEBAL DOTACIOMAL:
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SUNC - ARI 13 Alcacer situado entre la calle Virgen de Gracia vy calle Cava.

Definicion del ambito (*) Regimen del suelo (%)

Tipo: Area de reforma interior Clasificacion Urbanao

Superficie 02 m Categornia: Mo consoiidado

Uszo Global (%) Agrovechamiento )

Dotacional: Alcacer Ares -::IE reparto: ;-L.ING-,-'-I_:-!I 3

A medio: - Ua&mes

instruments de planeamients de Dezaralio Programacion y sistemna de acluacion

. Plazo mémimo de sprobacion B afos

Plan Ezpecial o .

Iniciativa Piubdica

[*)Determinaciones pertenecientee a la ocrdenacion estructural conforme al art. 10,1 de la LOUA,

Objetvos y criterics de ordenacion

- Tratamiento general como espacio lobre arbolado, potenciando la imagen de una ladera de naturaleza virgen inserada
en el perimetro urbano.

- Creacion o consolidacion de sendas peatonales que posibiliten recomidos altemativos.

- Creacion o consolidacion de vias traseras, de caracter peatonal, que permitan mantener y resolver adecuadamenis
las fraseras de las edificaciones.

- Consolidacion del terrena frente a deslizamisnios.

- Potenciacion y tratamienio come miradores de aguellas zonas o recomidos que gozen de visias privilegiadas.

- Eliminacicn de |as edificaciones fuera de ordenacian o inadecuadas al cardcter del sector.

AREA DE REFORMA INTERIOR SUNC USO GLOBAL DOTACIONAL:
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SUNC - ARl 14  Alcacer situado entre la calle Carril de las Cruces v calle Virgen de Gracia

Definicion del ambito [*) Regimen del suslo ()
Tip: Area de reforma interior Clazficacion Urbbano
Suparficie 3198 me Categoria: Mo consobdacdo
Uszao Global [*) Agrovechamiente [*)
Dotacional: Alcacer Area de reparto: aL.'NC-.-—'-I-:fI 4
A media: - Usme

Ingtrumento de planeamiento de Dezamolic

Programacion v sistema de actuacion

Plan Especial

Plazo méaximo de aprobacion B anos
Iniciativa Pliclica

[*|Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10,1 de la LOUA

Objetives y criterios de ordenacion

en &l perimetro urbano.

la=s traseras de las edificaciones.

- Tratamiento gemeral como espacia libre arbolada, potenciando la imagen de una ladera de naturaleza virgen insertada

- Creacion o consolidacion de sendas peatonales que posibiliten recomidos alternativos.
- Creacion o consolidacion de vias raseras, de caracter peatonal, que permitan mantener y resolver adecuadaments

- Consolidacion del terreno frente a deslizamientos.
- Potenciacion y tratamients como miradores de aguellas zonas o recomidos que gooen de vistas privilegiadas.
- Eliminacion de las edificaciones fuera de ondenacion o inadecuadas al caracter del sector.

AREA DE REFORMA INTERIOR SUNC USO GLOBAL DOTACIONAL:
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SUNC - ARl 13 Alcacer situado entre las calles San Bartolome v Trinidad Comas.

Defiricion del ambite [~)

Regimen del susla (%)

Tipo: Area de reforma nterior Clasificacion Urbbamo

Superficie 1211 me Categoria: Mo conzolidado

Uao Glokal [*) Agrovechamiento [*)

Dotacional: Alcacer Area de- reparto: aL.'ND-;—'-I_?I 3

A medio: - UAfms

Instrumenta de planeamiento de Dezarrclio Programacion y sistema de actuacion

. Plazo maximo de sprobacion B ahos

Plan Ezpecial R .

Iniciativa Publica

[*)Determinaciones pertenecientse a la ordenacion estruciural conforme al art. 10,1 de la LOUA

Ohbijetives y criterios de ordenacion

en el perimetro urbano.

las traseras de las edificaciones.
- Consclidacion del tereno frente a deslizamisnios.

- Tratamiento general como espacio libre arbolado, potenciando | imagen de una ladera de naturaleza virgen insertada
- Creacion o consolidacion de sendas peatonales que posibiliten recomidos aliemativos.

- Creacion o consolidacion de vias traseras, de caracter peatonal, que permitan mantener y resolver adecuadamenis

- Potenciacion y tratamiento como miradores de aguellas zonas o recomidos que gocen de vistas privilegiadas.
- Eliminacion de |as edificaciones fuera de ordenacion o inadecuadas al caracter del sector.

AREA DE REFORMA INTERIOR SUNC USO GLOBAL DOTACIONAL: .
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| Sibuacian y erdenacian
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[ SUNC - ARI 16 _Alcacer situado entre la calle Cuesta del Mesén y calle Moral,

Drefimicion del ambite (%) Régimen del susla (%)

Tipo: Area de reforma nterior Clasificacion Urbano

Superficie A5E66 me Categoria: Mo consolidado

Uszo Global (%) Aprovechamiento )

Dotacional: Alcacer Area de- reparto: ;-L.'NG-;—'-I_:!I B

A. medio: - UA/mee

Instrurmento de planeamiento de Dezarclo Programacion y sistema de acluaecion

) Plazo méaximo de aprobacion E ahos

Plan Ezpecial L .

Iniciztiva Publica

[*]Determinaciones perfenecientesz 3 la crdenacion eatructural conforme al art. 10,7 de la LOUA

Obijetives y criterics de ordenacion

- Tratami=nto general como espacio libre arbolado, potenciando |3 imagen de una ladera de naturaleza virgen insertada
en el perimetro urbano.

- Creacion o consolidacion de sendas peatonales que posibiliten recomidos aliemativos.

- Creacidn o consolidacion de vias traseras, de caracter peatonal, que permitan mantener y resalver adecuadamente
las traseras de las edificaciones.

- Consolidacion del terreno frente a deslizamientos.

- Potenciacion y tratamiento comeo miradores de aguellas zonas o recomidos que gozen de vistas privilegiadas.

- Eliminacion de |as edificaciones fuera de ordenacion o inadecuadas al caracter del sector.

AREA DE REFORMA INTERIOR SUNC USO GLOBAL DOTACIOMAL:
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SUNC - ARl 17 Alcacer situado al Sur de la calle Moral.

Drefinicion del ambito [*) Regimen del suelo (%)
Tipo: Area de reforma interior Clazficacion Urkano
Superficie 75334 me Categonia: Mo conzolidado
Uszo Glokal ) Agrovechamients ()
Dotacional: Alcacer Ares -::IE repaErko: aL.lr‘-lE-,-'-I_:-!I 7
A, medio: - UAmmee:

Programacion y sistema de actuacion
. Plazo méxima de aprobacion 8 ahos
Plan Ezpecial o .
Iniciztiva Publica

[*|Determinaciones perfenecientes & la ordenacion estructural conforme al art. 10,1 de la LOUA

Instrurmento de planeamiento de Desamolio

Objetvos y orterios de ordenacion

- Tratamienio general como espacio libre arbolado, potenciando la imagen de una ladera de naturaleza virgen insertada

en &l perimetro urbano.

- Creacion o consolidacion de sendas peatonales gque posibiliten recomidos aliemativos.

- Creacion o consolidacion de vias traseras, de caracter peatonal, gue permitan mantener y resolver adecuadamenie
las fraseras de las edificaciones.

- Consolidacion del terrena frents a deslizamisntos.

- Potenciacion y tratamiento come miradores de aguellas zonas o recomidos que gocen de vistas privilegiadas.

- Eliminacion de |a edificaciones fuera de ordenacion o inadecuadas al cardcter del sector.

AREA DE REFORMA INTERIOR SUNC USO GLOBAL DOTACIOMNAL:
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| SUMC - SGEL 3 + SGEQ 3  Espacio libre v Equipamiento situados entre las calles Montilla, Masstro Clodoaldo, Graciay M-432.

Definicion del ambito |7

Regimen del susla ()

Tipo: Sisternas Generales Clazificacion LUrbbamao
Superficie 28871 me Categoria: Mo conzolidado
Use Global [*) Aprovechamiento (%)

- . . Area de reparto: SUNGC-5GEL 3+5GEQ 3
o 4
5.G. Espacios libres + 5.G. Equipamientos A medic: ) Utymie
Instrumento de planeamiento de Dezarrclic Programacien y sistema de actuacion

) Plazo maxima de aprobacion 4 mhos
Plan Ezpecial R .

Iniciativa Publica

[*|Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10,1 de la LOLIA

Objetves y criterice de ordenacion

- Adecuacion al uso de espacio libre, deportivo, o recinto ferial, segin criterio de la Corporacion Municipal,
procurando la mejor adaptacion a la topografia del secior.

- Potenciacian y tratamiento como miradores de aguellas zonas o recomidos que gocen de mejores vistas.

- Arbolade de aquellas zonas en las que éste resulte compatible con el uso.

- Eliminacion de las edificaciones fuera de ordenacion o inadecuadas al caracter del sector.

SISTEMAS GEMERALES
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SUC - PE1 Ambito del Castille delimitado por las calles Carril de las Cruces y Alfolies.

Definicion del amibite (%) Regmen del susls {*)
Tpo Suelo Urbano Coneolidado Clasificacian: Urbano
Superficie: m? Categona Conzolidado
Uso Glabal (*) Aprovechamiento (%)
Dotacional + Rezidencial Frea EE, repario -
A medio: - Ua/mes

Instruments de planeamiento de Desarrclla Pregramacion y sisterna de actuacion

I Plazo marimo de aprobacion 4 afios
Plan Bspecial niciativa Piiblica

[*)Determinacionss perfenacientes a la ordenacion eztructural conforme al art. 10,1 de la LOUA

Objetivos v criterios de ordenacion

- Preservacion de todos aguellos elementos de interés hitorico o artistico.
- Preservacion de todos los espacios libres del recinto que hayan tenido historicamente esa cualificacion.

- Potenciacion del recinto comao mirador excepeional.

- Implementacidn de usos complementarios vy compatibles que fomentan su visita.
- Planificacién y fratamiento del recomido de acceso asi como de una zona de aparcamisnio.

FLAMN ESPECIAL EN SUELO URBANC COMSOLIDADD
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[ SUC - PE 2 Travesia Urbana N-432 Cérdoba/Granada

Definicion del ambito {*)

Regimen del suslo ()

Tipo: Sigtema General [SGC]4) Clasificacion: Urbano
Superficie: 36343 m Categoria Coneolidado
Uze Global {*} Aprovechamients [*)
Dotacional .:-.'e.a de reparto: -
A, medio: - UAm=s
Inzfrumento de planeamienta de Desamalle Programacion y sistema de actuacion
Plan Esnecia Plazo maximo de aprobacion 4 ahos
pacis Iniciativa Plibiica

(*IDeferminaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10,1 de la LOUA.

Objetivos v criterios de ordenacion

Mueva Carteya respectivameants.

- Mejora del tratamiento como via urbana de la actual travesia.

- Mejora de las conexiones fransversales, tanto peatonales como de frafico rodado, a ambos lados de la actual N-432.
- Realineacion de |a fachada de la zona industrial en su frame Sur.
- Posibilitar la continuidad histarica entre las calles Lavadero y Batalla de Munda con los caminos a Montemayor y

- Arbolado general de las medianas e isletas resultantes de la reordenacian.

PFLAM ESPECIAL EN SUELC URBAND CONSOLIDADO
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SUC - Ad 1 Apertura del Callejon Molina

Defmicion del ambito {*) Regimen del suslo (%)
Tipo: Actuacion Aizlada Clasificacion Urbano
Superficie: BE e Categoria: Consclidado
Ueo Gilobal () Aprovechamiento (*)
Area de reparto: -
A medio - U&/m3s
Instrumento de ejecucion Programacion y siztema de actuacion
i Plazo maxmo de ejecucion 4 afios
Provecto de Urbanizacion o ! o
Iniciativa Plbdica

(*IDeterminaciones pertenecientes a la ordenacion esfructural conforme al art. 10,1 de la LOUA.

Ohbijetivos y criterics de ordenacion

- Diar continuidad, al menos peatonal, a la red viaria
- Reurbanizacion del sector en pavimentacion & infrasstructuras.

ACTUACION AISLADA
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Diefinicion del ambito Ragirmen del suslo [

Tipo Sector Clasificacion: Urbanizable

Superficie: 40168 m* Categarnia: Secionizado

Uso & Intensidad Global Agrovechamiento

Ll=o: Residencial Area de reparto SUS-1

Edificabilidad: 0.2156 mEtmes A medio: 0.2458 LA mAs

Edificabiliciad max: a0 -t A, Objetivo sector: 9872 (WE)

Denaidad 13 Viniha Coeficients ponderacion 1 LEAD (VPR *)

M® mazimeo viviendas a2 Ud 1.2 LA WL
A. Homogeneizado 8372 A

{1} Rezersa de viviendas protegidas () A. Subjetivo del zector B3RS &

Edificabilidzd 30 S Exceso de A Subjelivo: o LA

M maximeo viviendas 22 Lid A, 10% Municipal a7 A&

Usos pormmencrizados Reserva para dotaciones locales

Unifamiliar aislada 0 & mA Espacios librez 4016 mra

Unifamiliar adesada (WP} a0 % met Eguipamientas 3134 mea
Aparcamientos plblicos nd plazas

Objetivos v criterios de ordenacion para el planeamiento de desarralle

Oljetivos:
Adecuar un secior de suelo para el uso de vivienda unifamiliar sislada. Responder a la demanda de VWP destinando un
30% de la edificabilidad maxima (art. 10 L.O.ULA) al uso de vivienda unifamiliar adosada en régimen de proteccion publica.

Preceptivas y vinculantes:
El ambito discontinue Loz Bafos de la Reina ( al Sur del Colegio Cervantez) sera destinado a la concentracion de dotaciones,
prohibiendo |a localizacion de uso residencial.

La red viaria contara con anchos de acerado de 2.5 metros ¥ calzada de 6 metros.
La ordenacion representada se considera crientativa, no siendo vinculante.

[*|Determinacionss pertenacientes a la ordenacion estructural comforme 2l art. 101 de la LOUA
(""} UA (VL) = Area de ordenanza unifamiliar aislada
(*") LAD (WP) = Area de ordenanza wnifamiliar adosada

SECTOR SUS USO GLOBAL RESIDEMCIAL
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Instrumento de planeamiento de desarrclio

Plan Parcial de Ordenacion

| Programacion y sistema de actuacion

Plazo maamio de aprobacion:

Tipo de iniciativa preferente:

8 anos
Publica

| Siuacion y emplazamiento
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SUS 2 Sector situado en el margen derecho de la carretera Espejo/Montilla en el paraje denominado El Montecillo.

Definicion del ambito Regimen del susla [
Tipo Sector Clasificacion: Urbanizable
Superficie: 1E0000 m Categoria: Seclonzado
Uze e Intenzidad Global Aprovechamiento
Uzo: ndustrial Area de reparto SUs-2
Edificabilidad: 06 mAtmée A medio: 0,2400 Us/mis
Edificabilidad msex: 36000 e A. Ohjetivo sactor: 3B400 &
Cosficiente ponderacion 04 IN1AH2ANS (Fublcol(**)
A. Homogeneizado 38400 LA
A. Subjetivo del sector 38400 LA
Exceso de A Subjetivo: o L&
A, 10% Municipal 0 A&
Uzos pormencrzados Feser/a para dotaciones locales
nodustral 1 E=pacios libres 210 £
Imdusirial 2 Equipamientos =4 %
Imdusirial 3 Aparcamientos plblicos 0.5a1 plz100m

Objetivos v criterios de ordenacion para el planeamiento de desarraolle

Olnjetivos:
Adecuar un secior de suelo para el uso industrial en el margen derecho de la cametera Espejo/Montilla; estando en una
Situacion estratégica que puede servir como soporie industrial tanto a Espejo como a Mantilla.

Preceptivas y vinculantes:
El ezpacio libre ze siuara coindante a la carretera Ezpejo /Montilla, dezde donde tendra un Onico acceso

Se prohibe el uso residencial en todas sus categorias excepto |a vivienda como auxliar de la instalacion, debiendose
justificar adecuadamente.

La ordenacian y tipologias seran determinadas por el Plan Parcial de ordenacion. El Plan Parcial debera desamollar una
zaonificacion y régimen de usos que sea coherente con el uso Industrial excluyendo categorias de usos pormenorizades
que puedan serncompatibles con la categoria de uses Industriales.

[*|Determinacionses perienscientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10,1 de la LOUA
(™1IM 1= Area de ordenanza Industrial 1 {Publico)

IN 2 = Area de ordenanza Industrial 2 (Publico)

IN 3 = Area de ordenanza Industrial 3 (Publico)

SECTOR 5US USO GLOBAL INDUSTRIAL
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Ingtrumento de plansamiento de dezamalle | Programacion y sisterna de actuacion
- . Plazo magmo de aprobacion: 4 anos
Flan Parcial de Crdenacion Tino de iniciafiva . B

[ S#uacién y emplazamients
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SNU - PE 1 Parque del Cementerio Viejo

Definician del ambis [*] Regimen del suels 7]
Tipo: Siztema Gensral Clasificacion Mo urbanizable
Superficie: 15653 me Categoria: -
Uao Glebal (*) Aprovechamients [*]
5. G. de Ezpacios Libres ’:‘IEE de reparto: . -
A medio - UA/m=s
Insirumento de planeamiente de Desarrollo Programacion v sistema de actuacion
. Plazo maxmo de aprobacion: 8 afos
Flan E: al
A R Iniciativa Pitica
*IE

Objetivos y criterios de ordenacion

- Consolidar el sector como zona de esparcimiento y deportiva. Posible endave como recinto ferial. Mejora de
la accesibilidad desde el nucles wbano.

- Conectar los dos caminos de acceso desde el nidleo urbano.

- Adecuar al uso de espacio libre y equipamiento deportive al aire libre, los suelo vacantes procurando la mejor

adaptacion a la topografia natural.
- Lilizacian de pavimentos flexibles, preferentemente terizos, en kos caminos de acceso. Arbolado de las margenes.

PLAN ESPECIAL EN SUELO NO URBANIZABLE
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[ Situacion y ordenacion
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| SMU - PE 2 Ladera Cuesta de Santo Domingo, situacda al Morte de las calles Trazera de |la Farra y Traszera de Santo Domingo

Definicién del ambits (7] Régimen del suele (7]
Tipo: SMUEP Valor Paizajistico Clasificacion Mo urbanizable
Superficie: 26991 e Categarna: SHUEP Planificacion Urban.
Uzo Global [*) Aprovechamiento [*)
R Area de repario: -
A medio - UAim2z

Instrurmento de planeamiento de Desarralle Programacion y sistemna de actuacion

) Plazo maximo de aprobacion: 8 afios
Plan Ezpecial Inicistiva Piblica

{*\Determinaciones pertenecientes a la ordenacion esfruchural conforme al art. 10,1 de la LOUA.

Objetivos v criterios de ordenacion

- Mejora y potenciacion de la silusta de la ciudad asi como de la escena urbana.
- Tratamiento general, abancalado si fuese necesario, que posibilite el aprovechamiento agricola,
preferentemente arbolado.
- Creacion o consolidacion de sendas peatonales que posibiliten recormidos altematives.
- Creacion o consolidacion de vias fraseras, de caracter peatonal, gque permitan mantener y resobver adecuadaments
las traseras de las edificaciones.
- Consaolidacion del terrenc frente a deslzamientos.
- Potenciacion y tratamiento como miradores de aquellas zonas o recomidos que gozen de vistas privilegiadas.
- Arbolado del sector.
Eliminacion de las edificaciones fuera de ordenacion o inadecuadas al caracter del secior.

FLAN ESPECIAL EM SUELO NO URBANIZABLE



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 27 de agosto 2012

Num. 167 pagina 128

| Situacian y ordenacién
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SMU - PE 3 Ladera Oeste situada entre las calles Cava, Chorro, Cuesta de la Harina y la Senda del Ruedo.

Defnician del ambie () Régimen del susle ()
Tipo: - Clazficacion Mo urbanizable
Superficie: 93258 Lin Calegoria: SMU Caracter Rural
Ueao Global [*) Aprovechamiento %)
) Area de reparto: -
A medio - UASmas

Instrumente de planeamiento de Desamolle Programacion y sistema de actuacion

: Plazo maximo de aprobacion: 4 afos
Plan Ezpecial Iniciativa Piblica

(*IDeterminaciones pertenecientes a la ordenacion esiructural conforme al art. 10,1 de la LOUA,

Ohkjetivos y eriterics de ordenacion

- Mejora y potenciacion de la silusta de la ciudad asi como de la escena urbana.

- Tratamiento general, abancalade si fuese necesarno, que posibilite &l aprovechamiente agricola,
preferentements arbolada.

- Creacion o consolidacion de sendas peatonales que posibiliten recorridos altemativos.

- Creacion o consolidacion de vias traseras, de caracier peatonal, que permitan mantener y resobver adecuadamente
las traseras de las edificaciones.

- Consolidacion del terreng frente a deslizamientos.

- Potenciacion y fratamiento como miradores de aquellas zonas o recomidos que gozen de vistas privilegiadas.

- Arbolado del sector.
Eliminacion de las edificaciones fuera de ordenacion o inadecuadas al cardcter del sector.

PLAN ESPECIAL EN SUELD NO URBANIZABLE
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| SNU - AA1_Senda del Ruedo

Defmicion del ambito {*)

Regimen del suslo (%)

Actuacion Aizlada
2822

Tipo:
Superficie:

Lis

Mo urbanizable
Consclidado

Clasficacion
Categoria:

Uzo Glebal ()

Aprovecharnients [*)

Area de repario: -

A medio - U&/m3s
Instruments de ejecucion Programacion y sistema de actuacion
i Plazo madmo de ejecucion 4 afios
Provecto de Urbanizacion o ! o
Iniciativa Plbdica

(*)Determinaciones pertenacientes a 1 ordanac on estrucheral conforme al ark. 10,1 de la LOUA.

Ohbijetivos y criterics de ordenacion

- Se deberan arbolar las margenes del vial.

- Adecuacion de la Senda del Ruedo a Ronda Oeste, desde la interseccion del Camino de Montefrio en la Cussta
de la Harina hasta la calle de nueva apertura al Oeste de la CF Virgen del Rosaria.
- La seccidn viaria minima sera de § metros de calzada y acerados de 2 metros.

- S adecuaran el trazado y las caracteristicas de la obra a su condicion de infraestruciura inserada en &l medio rural.
consikderando su situacion colindants a la ladera Oeste, espacio clave para la definicion de la imagen de la ciudad.

ACTUACION AISLADA
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Cérdoba, 27 de julio de 2012.- El Delegado (D.T. 3.2 Decreto 151/2012, de 5.6), Francisco Garcia
Delgado.



