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“CAPANES SUR 1”

1.- Ordenanza 22 “Zona Residencial Unifamiliar”

Usos: Comprende esta zona los terrenos destinados a edificacion de
viviendas unifamiliares adosadas, de caracteristicas netamente residencial y
rodeada de espacios libres de propiedad y uso privado.

Las parcelas destinaran a viviendas unifamiliares de caracter netamente
residencial, por lo que queda prohibida cualquier instalacion que no tenga
dicho destino, y de modo especial las industriales, comerciales, agricolas,
ganaderas y publicas en todas sus clases y manifestaciones, asi como la
colocacion de cualquier clase de anuncios.

Se permiten, tan solo, los animales domésticos destinados a guarderias.

Parcelacion: La parcela minima es de 1.200 m2. Se autorizara la reunion
de una o varias parcelas minimas, asi como la division de parcelas mayores
en minimas, sin que ninguna de las resultantes tenga mas de 4.000 m2. En
todos los casos la reunion o desglose sera objeto de aprobacion previa por la
Direccién de la Urbanizacion.

Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja, para viviendas,
no sera superior al 25% de la parcela. No se permitira edificaciones
secundarias, excepto para garajes o anexos no habitables.

Alturas de edificacion: La altura maxima de la edificacion serd de 8 mts.,
hasta la cornisa de la cubierta, y el nUmero maximo de plantas sera de dos.

Se permitirdn casetones de escaleras y torreones con una ocupacion maxima
del 15% de la planta baja.

Volumen: El volumen maximo edificable sera el asignado en el cuadro de
caracteristicas del presente Plan Parcial.

No se contaran como volumen edificado los jardines y terrazas, salvo en el
caso de que tengan 3 lados cerrados.

Alineaciones y separaciones a linderos: Las alineaciones de las fachadas
son libres dentro de las parcelas, Unicamente se han de cumplir las
siguientes condiciones:

o Separacion a linderos publicos: 3 m.
o Separacion a linderos privados: adosada.

Cercados: Los cerramientos no son obligatorios, pero si el propietario desea
hacerlo, debera sujetarse a las siguientes normas:

1.- El cerramiento se hara hacia el interior de la parcela, separandose un
minimo de 70 cm del limite con el vial.

2.- No podra tener una altura superior a 2m.

3.- La parte baja, 6 zécalo de obra de fabrica maciza tendra una altura
maxima de 0,60 m.

4.- El resto, hasta una altura maxima total de los 2m, estara constituido por
elementos diafanos, como verjas, celosias o setos vivos.
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5.- El disefio y proyecto del cerramiento de la parcela ha de ser sometido
para su aprobacion a la Comunidad de Propietarios o a la Promotora.

Condiciones estéticas: La composicion de las edificaciones sera libre,
siempre que se ajusten a las caracteristicas topograficas del terreno,
ambiente y tipologia del proyecto y supongan una adecuada incorporacion al
paisaje. Las zonas ajardinadas vy libres de las parcelas, deberan mantenerse
en buen estado.

Condiciones de las construcciones:

1.- No se permitira ni en la edificacion ni en las construcciones auxiliares, la
imitacion de materiales en las fachadas, ni en el uso de otros materiales que
no sean de calidad.

2.- Si en el caso de chalet apareados, quedaran medianerias vistas, estas
deberan ser tratadas como fachadas.

3.- El acceso rodado a la parcela desde el viario deberd proyectarse en
forma que la entrada y salida de vehiculos no cree interferencias en el
trafico. Se efectuara en una sola maniobra y sin invadir las bandas de
circulacién contraria, salvo en los giros a la izquierda.

4.- La superficie de parcela que no resulte cubierta por la edificacion, debera
tener definido en el Proyecto un tratamiento del suelo.

Este tratamiento podra ser entre otros:

a) Ajardinado totalmente.

b) Arbolado con suelo de tierra.

c) Con pavimento accesible a vehiculos indicando su tratamiento.

d) Con pavimento accesible a peatones, indicando su tratamiento,
(enlosado, ladrillo o sardinel, cemento ruleteado, etc)

e) Sin pavimento, pero siempre que se asegure con drenaje y
tratamiento la no permanencia del barro.

f) Lamina de agua, piscina, escalinatas, etc...

En todo caso los viarios interiores de las parcelas y sus espacios libres contar
con los medios adecuados que impidan la aportacién de aguas y productos
de arrastre a la via publica.

2.- Ordenanza 22 "“Zona Residencial Plurifamiliar en Poblado
Mediterraneo”

Usos: Comprende esta zona los terrenos destinados a edificacion de
viviendas plurifamiliares, de caracteristicas netamente residencial y rodeada
de espacios libres de propiedad y uso privado.

Las parcelas se destinaran a viviendas plurifamiliares de caracter netamente
residencial, por lo que queda prohibida cualquier instalacion que no tenga
dicho destino, y de modo especial las industriales, comerciales, agricolas,
ganaderas y publicas en todas sus clases y manifestaciones, asi como la
colocacion de cualquier clase de anuncios.

Se permiten, tan solo, los animales domésticos destinados a guarderias.

Parcelacion: La parcela minima es de 1.200 m2.
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Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja, para viviendas,
no sera superior al 45% de la parcela. Se permitirdn edificaciones
secundarias, tales como garajes exentos o anexos no habitables.

Alturas de edificacion: La altura maxima de la edificacion sera de 10 mts.,
hasta la cornisa de la cubierta, y el nUmero maximo de plantas sera de tres.

Se permitirdn casetones de escaleras y torreones con una ocupacion maxima
del 15% de la planta baja.

Volumen: El volumen maximo edificable sera el asignado en el cuadro de
caracteristicas del presente Plan Parcial.

No se contaran como volumen edificado los jardines y terrazas, salvo en el
caso que tengan 3 lados cerrados.

Alineaciones y separaciones a linderos: Las alineaciones de las fachadas
son libres dentro de las parcelas, Unicamente se han de cumplir las
siguientes condiciones:

- Separacion a linderos publicos: 5 m.
- Separacion a linderos privados: 3 m.

Cercados: Los cerramientos no son obligatorios, pero si el propietario dese
hacerlo, debera sujetarse a las siguientes normas:

1.- El cerramiento se hara hacia el interior de la parcela.
2.- No podra tener una altura superior a 2m.

3.- La parte baja, 6 zécalo de obra de fabrica maciza tendra una altura
maxima de 0,60 m.

4.- El resto, hasta una altura maxima total de los 2m., estara constituido por
elementos basicos, como verjas, celosias o setos vivos.

5.- El disefio y proyecto del cerramiento de la parcela ha de ser sometido
para su aprobacion a la Comunidad de Propietarios o a la Promotora.

Condiciones estéticas: La composicién de las edificaciones sera libre,
siempre que se ajusten a las caracteristicas topograficas del terreno,
ambiente y tipologia del proyecto supongan una adecuada incorporacion al
paisaje. Las zonas ajardinadas vy libres de las parcelas, deberan mantenerse
en buen estado.

Condiciones de las construcciones:

1.- No se permitira ni en la edificacion ni en las construcciones auxiliares, la
imitacion de materiales en las fachadas, ni el uso de otros materiales que no
sean de calidad.

2.- El acceso a la parcela desde el viario debera proyectarse en forma que la
entrada y salida de vehiculos no cree interferencias en el trafico. Se
efectuara en una sola maniobra sin invadir las bandas de circulacion
contraria, salvo en los giros a la izquierda.
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3.- La superficie de la parcela que no resulte cubierta por la edificacidn,
deberd tener definido en el Proyecto un tratamiento del suelo.

Este tratamiento podra ser entre otros:

a) Ajardinado totalmente.

b) Arbolado con suelo de tierra.

c) Con pavimento accesible a vehiculos indicando su tratamiento.

d) Con pavimento accesible a peatones, indicando su tratamiento,
(enlosado, ladrillo o sardinel, cemento ruleteado, etc)

e) Sin pavimento, pero siempre que se asegure con drenaje y tratamiento la
no permanencia del barro.

f) LAmina de agua, piscina, escalinatas, etc...

En todo caso los viarios interiores de las parcelas y sus espacios libres contar
con los medios adecuados que impidan la aportacién de aguas y productos
de arrastre a la via publica.

3.- Ordenanza 32 “Areas Libres”

Uso: Se entendera por tal el destinado a parques, jardines, paseos, sendas
de peatones y zonas verdes de proteccion a elementos especiales.

Edificabilidad: Ninguna salvo pequefios kioscos para servicio de la propia
zona.

Proteccion del paisaje: Debera conservase la vegetacion existente
procediéndose a repoblar los espacios que lo exijan, completandose esta
vegetacion en las plantaciones correspondientes. No se autorizara la tala de
arboles.

4.- Ordenanza 42 “Sistema Local de Equipamiento”
4.1.- EQUIPAMIENTO DEPORTIVO y ZONA DEPORTIVA

Uso: Edificaciones propias de servicio de equipamiento deportivo, como
vestuarios, areas de duchas, etc.... En el resto de la parcela podran ubicarse
pistas deportivas, a excepcion de la zona deportiva que se utilizara para la
ubicacidn de un picadero de caballos.

Parcelacion: La parcela minima es de 1.000 m2.

Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja no sera
superior al 1% de la parcela para parque deportivo y al 15% para zona
deportiva.

Altura maxima: La altura maxima de la edificacion serd de 6 m., hasta la
cornisa de la cubierta, y el nUmero maximo de plantas sera de dos.

Volumen: el volumen maximo edificable sera 0,15 m2/m2. Para Parque
Deportivo, y del 0,10 m2/m2 para zona deportiva.

Alineaciones y Separacion a linderos: Separaciones a calles y linderos de
6m.

Aparcamientos: Se ubicaran 1 aparcamiento para 300 m2 construidos en
la zona, ubicados en el Parque Deportivo.
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Cerramientos, condiciones estéticas de construcciones, higiénicas,
suministro de agua, acometidas suministro eléctrico: Se observaran normas
analogas a los casos anteriores.

4.2. - EQUIPAMIENTO COMERCIAL:

Uso: Exclusivamente edificaciones comerciales, oficinas compraventas al por
menos, gestion, seguros, hotelero, sala de espectaculo, sala de reuniones,
restaurantes, bares, recreativo y tematico.

Parcelacion: La parcela minima es de 200 m2.

Ocupacion: La superficie maxima de la construida en planta baja no sera
superior al 25% de la parcela.

Altura maxima: La altura maxima de la edificacidon serd de 6m., hasta la
cornisa de la cubierta y el nimero maximo de plantas sera de dos.

Volumen: El volumen maximo edificable serd el indicado en la ficha de
caracteristicas.

Alineaciones y separaciones a linderos: Separaciones a calles 5 mts.,
Separacion a linderos a 3 mts.

Aparcamientos: Se dispondran los siguientes aparcamientos, 1 por cada
100 m2, construidos de establecimiento comercial.

Cerramientos: No tendra altura superior a 3 mts.

Condiciones higiénicas: Se ajustaran a las establecidas en las ordenanzas
Generales de Edificacion, asi como a todas aquellas previstas en la
Legislacion Vigente para este tipo de edificaciones.

4.3.- EQUIPAMIENTO SOCIAL:

Uso: Edificaciones para temas sociales y culturales.

Parcelacion: La parcela minima es de 200 m2.

Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja no sera
superior al 25% de la parcela.

Altura maxima: La altura maxima de la edificacion serd de 6 m., hasta la
cornisa de la cubierta y el nimero maximo de plantas sera de dos.

Volumen: El volumen maximo edificable serd de 0,50 m2/m2, m2. Mismas
condiciones en relacién con el volumen, porches y terrazas del Articulo-21.

Aparcamientos: Se dispondran los siguientes aparcamientos interiores a la
parcela, 1 aparcamiento por cada 100 m2. Construidos de establecimiento.

Cerramientos, condiciones estéticas de construcciones, higiénicas,
suministro de agua, acometidas suministro eléctrico: Serdn Normas
analogas a los casos anteriores.
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Alineaciones y separaciones a linderos: Separaciones a calles 5 mts.,
separaciones a linderos 3 mts.

5.- Ordenanza 52 “Centros Docentes”
Usos: Edificaciones para centros docentes de E.G.B., Preescolar.
Parcelacion: La parcela minima es de 1.000 m2.

Ocupacion: La superficie méxima construida en planta baja no serad
superior al 25% de la parcela.

Altura maxima: La altura maxima de la edificacion ser de 7 mts., hasta la
cornisa de la cubierta, y el nUmero maximo de plantas sera de dos.

Volumen: El volumen maximo edificable serd de 0,50 m2/m2. Mismas
consideraciones en relacidén con el volumen, porches y terrazas del Articulo-
21.

Alineaciones y separaciones a linderos: Las separaciones acalles de 5
mts., separacion a linderos 3 mts.

Aparcamientos: Se dispondran los siguientes aparcamientos interiores a la
parcela, 1 aparcamiento por cada 100 m2, construidos.

Cerramientos: Se observaran las mismas normas del Articulo-23.
Cerramientos, condiciones estéticas de construcciones, higiénicas,
suministro de agua, acometidas suministro eléctrico: Seran de observancia
las mismas normas dadas anteriormente.

6.- Ordenanza 62 “"Red Viaria y Aparcamientos”

Uso: Publico.

Edificabilidad: Ninguna.

00166188

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X /@\ http://www.juntadeandalucia.es/eboja
Andalicia

ORIGEN & DESTINO
c Primers Vicks ol

Quinn

tundo



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Extraordinario num. 27 - Sabado, 21 de diciembre de 2019

pagina 425

“CAPANES SUR 2"

1.- Ordenanza 12 “Zona Residencial Plurifamiliar en Poblado
Mediterraneo”

Usos: Comprende esta zona los terrenos destinados a edificacion de
viviendas plurifamiliares, de caracteristicas netamente residencial y rodeada
de espacios libres de propiedad y uso privado.

Las parcelas se destinaran a viviendas plurifamiliares de caracter netamente
residencial, por lo que queda prohibida cualquier instalacion que no tenga
dicho destino, y de modo especial las industriales, comerciales, agricolas,
ganaderas y publicas en todas sus clases y manifestaciones, asi como la
colocacion de cualquier clase de anuncios.

Se permiten, tan solo, los animales domésticos destinados a guarderias.
Parcelacion: La parcela minima es de 1.200 m2.
Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja, para viviendas,
no sera superior al 45% de la parcela. Se permitiran edificaciones
secundarias, tales como garajes exentos o anexos no habitables.
Alturas de edificacion: La altura maxima de la edificacién serd de 10 mts.,
hasta la cornisa de la cubierta, y el nUmero maximo de plantas sera de tres.
Se permitirdn casetones de escaleras y torreones con una ocupacion
maxima del 15% de la planta baja.
Volumen: El volumen maximo edificable sera el asignado en el cuadro de
caracteristicas del presente Plan Parcial. No se contaran como volumen
edificado los jardines y terrazas, salvo en el caso que tengan 3 lados
cerrados.
Alineaciones y separaciones a linderos: Las alineaciones de las fachadas
son libres dentro de las parcelas, Unicamente se han de cumplir las
siguientes condiciones:

- Separacién a linderos publicos: 5 m.

- Separacion a linderos privados: 3 m.

Cercados: Los cerramientos no son obligatorios, pero si el propietario dese
hacerlo, debera sujetarse a las siguientes normas:

1.- El cerramiento se hara hacia el interior de la parcela.
2.- No podra tener una altura superior a 2m.

3.- La parte baja, 6 zécalo de obra de fabrica maciza tendra una altura
maxima de 0,60 m.

4.- El resto, hasta una altura maxima total de los 2m., estara constituido por
elementos basicos, como verjas, celosias o setos vivos.

5.- El disefio y proyecto del cerramiento de la parcela ha de ser sometido
para su aprobacion a la Comunidad de Propietarios o a la Promotora.
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Condiciones estéticas: La composicion de las edificaciones sera libre,
siempre que se ajusten a las caracteristicas topograficas del terreno,
ambiente y tipologia del proyecto supongan una adecuada incorporacion al
paisaje. Las zonas ajardinadas vy libres de las parcelas, deberan mantenerse
en buen estado.

Condiciones de las construcciones:

1.- No se permitird ni en la edificacién ni en las construcciones auxiliares, la
imitacion de materiales en las fachadas, ni el uso de otros materiales que no
sean de calidad.

2.- Si en el caso de chalets apareados, quedaran medianeras vistas, estas
deberan ser tratadas como fachadas.

3.- El acceso a la parcela desde el viario debera proyectarse en forma que la
entrada y salida de vehiculos no cree interferencias en el trafico. Se
efectuara en una sola maniobra sin invadir las bandas de circulacion
contraria, salvo en los giros a la izquierda.

4.- La superficie de la parcela que no resulte cubierta por la edificacion,
debera tener definido en el Proyecto un tratamiento del suelo.

Este tratamiento podra ser entre otros:

a) Ajardinado totalmente.

b) Arbolado con suelo de tierra.

c) Con pavimento accesible a vehiculos indicando su tratamiento.

d) Con pavimento accesible a peatones, indicando su tratamiento,
(enlosado, ladrillo o sardinel, cemento ruleteado, etc)

e) Sin pavimento, pero siempre que se asegure con drenaje y
tratamiento la no permanencia del barro.

f) Lamina de agua, piscina, escalinatas, etc...

En todo caso los viarios interiores de las parcelas y sus espacios libres contar
con los medios adecuados que impidan la aportacién de aguas y productos
de arrastre a la via publica.

2.- Ordenanza 22 “Areas Libres”

Uso: Se entendera por tal el destinado a parques, jardines, paseos, sendas
de peatones y zonas verdes de proteccidén a elementos especiales.

Edificabilidad: Ninguna salvo pequefios kioscos para servicio de la propia
zona.

Proteccion del paisaje: Deberda conservase la vegetacion existente
procediéndose a repoblar los espacios que lo exijan, completandose esta
vegetacion en las plantaciones correspondientes. No se autorizara la tala de
arboles.

3.- Ordenanza 32 “Sistema Local de Equipamiento”

3.1.- PARQUE DEPORTIVO y ZONA DEPORTIVA

Uso: Edificaciones propias de servicio de equipamiento deportivo, como
vestuarios, areas de duchas, etc... En el resto de la parcela podran ubicarse
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pistas deportivas, a excepcion de la zona deportiva que se utilizara para la
ubicacion de un picadero de caballos.

Parcelacion: La parcela minima es de 1.000 m2.
Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja no sera
superior al 1% de la parcela para parque deportivo y al 15% para zona

deportiva.

Altura maxima: La altura maxima de la edificacion serd de 6 m., hasta la
cornisa de la cubierta, y el nUmero maximo de plantas sera de dos.

Volumen: el volumen maximo edificable sera 0,15 m2/m2. Para Parque
Deportivo, y del 0,10 m2/m2 para zona deportiva.

Alineaciones y Separacion a linderos: Separaciones a calles y linderos de
6m.

Aparcamientos: Se ubicaran 1 aparcamiento para 300 m2 construidos en
la zona, ubicados en el Parque Deportivo.

Cerramientos, condiciones estéticas de construcciones, higiénicas,
suministro de agua, acometidas suministro eléctrico: Se observaran normas
analogas a los casos anteriores.

3.2. - EQUIPAMIENTO COMERCIAL:

Uso: Exclusivamente edificaciones comerciales, oficinas compraventas al por
menos, gestion, seguros, hotelero, sala de espectaculo, sala de reuniones,
restaurantes, bares, recreativo y tematico.

Parcelacion: La parcela minima es de 200 m2.

Ocupacion: La superficie maxima de la construida en planta baja no sera
superior al 25% de la parcela.

Altura maxima: La altura maxima de la edificacion sera de 6m., hasta la
cornisa de la cubierta y el nimero méximo de plantas seré de dos.

Volumen: El volumen maximo edificable sera el indicado en la ficha de
caracteristicas.

Alineaciones y separaciones a linderos: Separaciones a calles 5 mts.,
Separacion a linderos a 3 mts.

Aparcamientos: Se dispondran los siguientes aparcamientos, 1 por cada
100 m2, construidos de establecimiento comercial.

Cerramientos: No tendra altura superior a 3 mts.
Condiciones higiénicas: Se ajustaran a las establecidas en las ordenanzas
Generales de Edificacion, asi como a todas aquellas previstas en la
Legislacion Vigente para este tipo de edificaciones.

3.3.- EQUIPAMIENTO SOCIAL:

Uso: Edificaciones para temas sociales y culturales.
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Parcelacidn: La parcela minima es de 200 m2.

Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja no sera
superior al 25% de la parcela.

Altura maxima: La altura maxima de la edificacion serd de 6 m., hasta la
cornisa de la cubierta y el nimero maximo de plantas sera de dos.

Volumen: El volumen maximo edificable sera de 0,50 m2/m2, m2. Mismas
condiciones en relaciéon con el volumen, porches y terrazas del Articulo-21.

Aparcamientos: Se dispondran los siguientes aparcamientos interiores a la
parcela, 1 aparcamiento por cada 100 m2. Construidos de establecimiento.

Cerramientos, condiciones estéticas de construcciones, higiénicas,
suministro de agua, acometidas suministro eléctrico: Seran Normas
analogas a los casos anteriores.

Alineaciones y separaciones a linderos: Separaciones a calles 5 mts.,
separaciones a linderos 3 mts.

4.- Ordenanza 42 “Centros Docentes”
Usos: Edificaciones para centros docentes de E.G.B., Preescolar.
Parcelacion: La parcela minima es de 1.000 m2.

Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja no sera
superior al 25% de la parcela.

Altura maxima: La altura maxima de la edificacion ser de 7 mts., hasta la
cornisa de la cubierta, y el nUmero maximo de plantas sera de dos.

Volumen: El volumen maximo edificable serd de 0,50 m2/m2. Mismas
consideraciones en relacidén con el volumen, porches y terrazas del Articulo-
21.

Alineaciones y separaciones a linderos: Las separaciones acalles de 5
mts., separacién a linderos 3 mts.

Aparcamientos: Se dispondran los siguientes aparcamientos interiores a la
parcela, 1 aparcamiento por cada 100 m2, construidos.

Cerramientos: Se observaran las mismas normas del Articulo-23.
Cerramientos, condiciones estéticas de construcciones, higiénicas,
suministro de agua, acometidas suministro eléctrico: Seradn de observancia
las mismas normas dadas anteriormente.

5.- Ordenanza 72 “Red Viaria y Aparcamientos”

Uso: Publico.
Edificabilidad: Ninguna.
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“AMPLIACION PUERTO DEL ALMENDRO FASE I”

1.- Zona de Unifamiliares

Superficie 35.281 m2.
Parcela minima (m2) 1.000 m2.
Indice de edificabilidad (m2/m2) 0,20 m2/m2.
Ocupacién maxima (%) 20%

Altura maxima (m. y plan.)

2 plantas (6 m.)

Separacion a linderos

= altura minima 3 m.

Separaciones entre edificios se admiten

pareados
Usos permitidos: Residencial y compatibles
Prohibidos: Todos los demas

Reserva aparcamiento

Plaza/viv. o cada 250 m2.

2.- Zona de Adosadas

Superficie 12.486 m2.
Parcela minima (m2) 300 m2.

Indice de edificabilidad (m2/m2) 0,30 m2/m2.
Ocupacidén maxima (%) 25%

Altura maxima (m. y plan.) 2 plantas (6 m.)
Separacion a linderos > altura
Separaciones entre edificios = altura

Usos permitidos:
Prohibidos:

Residencial y compatibles

Todos los demas

Reserva aparcamiento

Plaza/viv. o cada 200 m2.

3.- Equipamiento comercial

Superficie 1.500 m2.
Parcela minima (m?2) 500 m2.
Indice de edificabilidad (m2/m2) 0,10 m2/m2.
Ocupacién maxima (%) 0,10%

Altura maxima (m. y plan.)

1 plantas (5 m.)

Separacion a linderos

= altura minimo 3 m.

Separaciones entre edificios

= altura

Usos permitidos:
Prohibidos:

Comercial, hotelero, sanitario etc

Todos los demas

Reserva aparcamiento

1 Plaza/200 m2.

4.- Equipamiento Deportivo

Superficie 11.180 m2.
Parcela minima (m?2) 5.000 m2.
Indice de edificabilidad (m2/m2) 0,025 m2/m2.
Ocupacién maxima (%) 5%

Altura maxima (m. y plan.) 1 plantas (3 m.)
Separacion a linderos = altura
Separaciones entre edificios = altura

Usos permitidos:
Prohibidos:

Club e instalaciones propias

Todos los demas

Reserva aparcamiento

1 Plaza/200 m2.
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5.- Equipamiento docente

Superficie 5.000 m2.
Parcela minima (m2) 5.000 m2.
Indice de edificabilidad (m2/m2) 0,30 m2/m2.

Ocupacién maxima (%)

Altura maxima (m. y plan.)

Separacion a linderos

= altura minimo 3 m.

Separaciones entre edificios

= altura

Usos permitidos:
Prohibidos:

Centro EGB, guarderia

Todos los demas

Reserva aparcamiento

1 Plaza/500 m?2.

6.- Equipamiento social

Superficie

1.560 m2.

Parcela minima (m?2)

1.000 m2.

Indice de edificabilidad (m2/m?2)

Ocupacién maxima (%)

Altura maxima (m. y plan.)

2 plantas (6 m.)

Separacion a linderos

= altura minima 3 m.

Separaciones entre edificios

= altura

Usos permitidos:
Prohibidos:

Centros religiosos sociales etc.

Todos los demas

Reserva aparcamiento

1 Plaza/200 m2.

7.- Zona verde publica

| Superficie

38.673 m2.
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“LA PALTA"”

ORDENANZAS PARTICULARES DE LA VIVIENDA AGRUPADA
Definicion y uso de la vivienda agrupada

Estd constituida por aquellas zonas de este planeamiento destinadas a
albergar conjuntos edificatorios compuestos por viviendas unifamiliares
adosadas, superpuestas o macladas, o por viviendas plurifamiliares,
caracterizadas por una composicion volumétrica movida y un disefio
arquitecténico inspirado en la arquitectura popular mediterranea, definidos
por pasaje, calles, plazas, interiores, torreones, azoteas, edificaciones
aterrazadas o escalonada, etc. Permitiendo una gran flexibilidad de disefio y
variedad de programas de viviendas.

Uso y dominio privado.
Articulo 32. Subzonas
Se establecen cinco subzonas (AGR-1 a AGR-5)

Condiciones de edificacion

1. Parcela minima: No se fija

2. Edificabilidad maxima: Subzona AGR-1 a AGR-3: 0,259
m2/m?2

Subzona AGR-4: 0,299 m2/m2
Subzona AGR-5: 0,279 m2/m2

3. Ocupacién maxima: 50%

4, Altura maxima: 10 metros
Numero de plantas 3 plantas (PB +2)

5. Separacion a linderos: Los edificios podran agruparse

libremente.

6. Conexion entre edificios: Los conjuntos podran agruparse
conectandose entre si mediante arcos o elementos tradicionales
de union.

7. Densidad maxima: Es la fijada para cada subzona en el
Cuadro n°3

Zonificacion.
8. Aparcamientos interiores: 1 por cada vivienda

Condiciones de uso.

Se permiten los usos de vivienda unifamiliar adosada, agrupadas o
plurifamiliares.

También se permiten los usos de equipo social, cultural, sanitario, religioso y
administrativo, comercio, oficinas, hoteles, espectaculos e instalaciones
deportivas y diversiones, centros de ensefianza, guarderias y pequefios
talleres artesanales.
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Condiciones estéticas.

Se pondra especial esmero en la composicion y formas de las fachadas,
cubiertas, materiales, elementos de cerrajeria, carpinteria, pintura, etc., en
su forma, calidad, color y textura, pudiendo el ayuntamiento y la promotora
0 comunidad de propietarios imponer condiciones especiales en este sentido.
En todo caso seran obligatorias las siguientes disposiciones:

- Las cubiertas estaran formadas exclusivamente por teja arabe
curva, preferiblemente viejas en cobijas, con una pendiente
minima del 35%.

- Las rejas seran de hierro forjado y disefio sobrio, segun las
normas tradicionales.

- Los huecos seran de disposicién vertical. Las carpinterias
exteriores no podran ser en ningln caso de aluminio anodizado en
su color o bronce, permitiéndose solo las lacas de color blanco,
verde o azul. Se prohiben las persianas enrollables embutidas en
obra debiéndose utilizar contraventanas o persianas fraileras o
mallorquinas en las fachadas exteriores, como elementos de
obras autorizados.

- Los aleros conservaran las dimensiones y disposicién
tradicionales, limitandose los vuelos a 50 cm.

- En pavimentos de calles y plazas se prohiben los materiales
pulimentados como marmol y terrazo. Se recomiendan para éstos
el uso de materiales pétreos, empedrados y ceramicas rusticas
pudiéndose combinar libremente.

Disposicion de la edificacion.

La edificacion sera preferentemente no alineada y libre, por lo que el
Ayuntamiento podra requerir, en casos justificados, con caracter previo a la
solicitud de licencia de obra, la tramitacién y aprobacidon de un estudio de
detalle que defina los siguientes aspectos:

- El numero de alojamientos propuestos, que no podra superar la
densidad maxima de viviendas permitidas para la zona.

- Alineaciones de las fachadas y rasantes de la edificacién.

- Composicion de voliumenes.

- Ordenaciéon vy tratamiento del espacio libre de edificacion
diferenciando las zonas comunes de las privativas de cada
vivienda local.

- Delimitacion de accesos y aparcamientos.

Dicho Estudio de Detalle no serda exigible cuando se actué por zonas
completas. Las hileras de edificaciones adosadas no podran tener una
longitud superior a 40 m.

No obstante, en edificacion no alineada, el estudio de detalle podra proponer
longitudes mayores siempre que resuelva de forma adecuada Ila
permeabilidad visual y peatonal.

Definicion.

La zona hotelera es aquella en que se disponen edificaciones generalmente
exentas, alineadas o no, destinadas a usos hoteleros y turisticos.

Uso publico y dominio privado.
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Condiciones de edificacion.

5.

6.

7

zona H)

Parcela Minima:
Edificabilidad maxima:
Ocupacion maxima:

Altura:
Numero de Plantas

Separacion a linderos:
Separacion a edificios:

Aparcamientos interiores:

Vallas y muros de contencion.

Se prohiben las vallas y cerramiento.
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5.000 m2
0,247 m2/m2
75 %

10m
PB + 2

3m.
5m.

19 plazas (para la totalidad de la

En lo referente a muros de contencidn se atendera a lo indicado en el punto
1.15 de las Generalidades.

Condiciones de uso.

El uso permitido sera el hotelero, con la posibilidad de los siguientes usos:

Apartahotel, apartamentos turisticos, etc.

Hosteleria: cafés, bares y restaurantes.

Recreativo: cines, casino, billares, etc..., siempre que se disponga
en planta baja o Edificios exclusivos.

Asistencia sanitaria: siempre que no suponga el alojamiento en

los mismos.
Social.

Disposicion de la edificacion.

La disposicién de la edificacion sera libre, estando obligado al cumplimiento
de las normas generales de este planeamiento.

ORDENANZAS PARTICULARES DEL EQUIPAMIENTO PRIVADO.

Definicion.

Zonas destinadas a equipamientos y esparcimientos privados.

Uso dominio y publico.

Condiciones de edificacion.

1.

2.

3.

Parcela Minima:
Edificabilidad maxima:

Ocupaciéon maxima:

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X
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4, Altura y numero de plantas: 7 m/PB + 1
5. Separacion a linderos: 3m.
6. Separacion entre edificios: 3m.

Condiciones de uso.

El uso permitido es el equipamiento privado (deportivo, recreativo, ocio,
especio libre, etc)

Disposicion de la edificacion.

Las edificaciones se dispondran libremente estando obligadas al
cumplimiento de las normas generales de este PPO.

ORDENANZAS PARTICULARES DEL EQUIPAMIENTO PUBLICO
COMERCIAL Y SOCIAL.

Definicion.

Son aquellos que permiten actividades de servicios y ocio
fundamentalmente, con muy baja densidad edificatoria.

Uso y dominio privado.

Condiciones de edificacion.

1. Parcela Minima: 5.000 m2
2. Edificabilidad maxima: 0,39 m2/m2
3. Ocupacion maxima:
Civico y Comercial......cccccovevennnne. 40 %
Educativo y Cultural.................... 40 %
Deportivo......cceceeeierieeeeeen 30 %
4. Altura: 7m
Numero de plantas: 2 plantas (PB + 1)
5. Separacion a linderos: 3m.
6. Separacion entre edificios: 3m.

Vallas y muros de contencion.

En pistas deportivas al aire libre se permitird la instalacién de vallas de
mayor altura.

Condiciones de uso.

Se permitiran los usos comerciales y sociales, asi como el uso deportivo, con
las edificaciones complementarias y necesarias para el uso, cuidado y
mantenimiento de las mismas. Las actividades deportivas se podran
disponer al aire libre o en interiores.
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Se permiten también los usos civicos, educativos y culturales.

Se autorizan las instalaciones necesarias para el servicio de la urbanizacién,
tales como depdsitos de agua, transformadores eléctricos, etc..., a los que se
dispondra de libre acceso para su mantenimiento.

Disposicion de la edificacion:

La edificacién serd de disposicidn libre, procurando la maxima integracién
con el paisaje evitando impactos no deseados y falta de coherencia con el

ambiente de la urbanizacion.

ORDENANZAS PARTICULARES DEL EQUIPAMIENTO PUBLICO
ESCOLAR.

Definicion.

Zona de edificaciones exentas destinadas a centros docentes vy
equipamientos publicos.

Uso dominio y publico.

Condiciones de la edificacion.

1. Parcela Minima: 5.000 m2

2. Edificabilidad maxima: 0,50 m2/m2
3. Ocupacién maxima: 50 %

4. Altura y numero de plantas: 7 m/PB + 1
5. Separacion a linderos: 3m.

6. Separacion entre edificios: 3m.

Condiciones de uso.

El uso permitido es el docente destinado a preescolar y ESO y usos
educativos en general.

Ademas se admiten todos los usos de equipamiento.
Disposicion de la edificacion.

Las edificaciones se dispondran libremente estando obligadas al
cumplimiento de las normas generales de este PPO.

ORDENANZAS PARTICULARES DE LA ZONA DE SERVICIOS.

Definicion.

Esta constituida por aquellas zonas, de este planeamiento o de los proyectos
de urbanizacion que se redacten en desarrollo del mismo, a albergar
instalaciones y edificaciones propias del funcionamiento de una urbanizacion
residencial, tales como depdsitos de agua, transformadores, estaciones de
bombeo, etc.

00166188

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X /@\ http://www.juntadeandalucia.es/eboja
Andalvcia

EN & DESTINO
o delo Priners Vieks o

Mundo



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Extraordinario num. 27 - Sabado, 21 de diciembre de 2019

pagina 437

No se senalan indices urbanisticos de aprovechamiento, siendo las
instalaciones que se realicen consecuencia de la parcela en que implanten y
del cumplimiento de las normas generales de la edificacién, con especial
cuidado a las estéticas que deberan cuidarse con gran atencion, para lograr
instalaciones dignas e integradas en el ambiente definido para la
urbanizacion.

Uso y dominio publico.
ORDENANZAS PARTICULARES DE LA ZONA VERDE PUBLICA.
Definicion.

Estd constituida por aquellas zonas destinadas a areas libres del
planeamiento, que actuaran como pulmén y proteccién del paisaje.

Se destinan a uso publico de recreo y esparcimiento, permitiéndose solo
edificaciones de caracter provisional que sirvan de apoyo al fin a que se
destina la zona, sean compatibles con el uso, y la iniciativa de las mismas
sea municipal.

Uso y dominio publico.

Usos.

El uso dominante es el de espacio libre, jardines mareas de recreo y juego
de nifos, etc.

En estas zonas se admite la localizacion de zonas de servicios con las
caracteristicas y condiciones enumeradas en el Capitulo anterior.

La ocupacion de tales usos no podra ser superior al 15% de la superficie
total de la zona verde.

ORDENANZAS PARTICULARES DE LA RED VIARIA.
Definicion.

Constituye esta zona el conjunto de vias de tréfico rodado y peatonal
previstas por el PPO asi como las zonas destinadas a aparcamiento.

Sus caracteristicas fisicas y formales se determinan en los planos
correspondientes.
Su destino y uso es publico y no se permite en ella edificacion alguna.

00166188

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X @ http://www.juntadeandalucia.es/eboja

Andalvcia

ORIGEN & DESTINO
wint Genonari e o Primers Vasks ol s




438

7

pagina

Boletin Oficial de la Junta de Andalucia
Extraordinario num. 27 - Sabado, 21 de diciembre de 2019

BOJA

88199100

ICT 00°00T £6°8cc LT SHTVILIOL
0€°980°€ 8100 SY'F¢ 1C'14L°6S oorqnd osn [ejo],
9/,'T€S'TT 0€T’'0 2S'S9 | TL'/SSETT SOA[3eloNn| sosn |ejo|
OT0L  STEISZL | odnqnd A OLIBIA
10Tc ST'BCh9e e10L
0T'geL’8 | odmqnd TAZ
G0'1€9' /T | odnqnd 1-AZ AZ sa1q1] soredsy
88°0L€E 1991 €¥'P6L'ST el0L
£6'C8 0100 SI'C6T'S | Opealg 7-doa ojusrwedmbyg
¥6£48C 0100 GZ'106°0C | opeamd 1-dOd  d0d BAIDSY
L1'50S 0520 6€0 95’c£9 | oonqnd [eI0L  D/S | [e1wo)/[erog
€108S°C 0050 86'C ¢z'09T’s | od1qnd eloL, | 1e[0dsg
00°000°'T 0020 88T 00°000'S | opeang eloL H OIS[eI0H ojuarwedmbyg
743 88'I9T'TC 097  6C'€9L°6L [elo,
11 Q0T 79'95T°C 6420 S0'T80'8 | Opealg QADOV
G 0L1 00058 662°0 T8'EH¥8T | opeang 29\
0T 9/1 80°61S°C 7920 $S109°¢T | opeamd IOV
4% 141 98/TS°/ 7920 98°G60°6C | OP®BALL] IOV Ter[IueyLIn ]
1¥ 141 £€°800°Z 892°0 66’0719 | OpeAl ROV 49V [eIOUSPISY [RIOUDPISY
Nﬁﬁmm>m> ho& uNE mNE\uNz
"ATA eIpaw A1ad % N
oN pepI[iqesyipy OHDI.L ADIANI apy1adng osn eUOZqNg eUOZ er3ofodiy, osn

«VILVd V', Odd THA NOQIOVOIJINOZ "‘OddvND _

AVIVId V1, Odd THA NOIDVOIIINOZ ‘OddVvO

http://www.juntadeandalucia.es/eboja

D

- Andalia

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X




439

7

pagina

Boletin Oficial de la Junta de Andalucia
Extraordinario num. 27 - Sabado, 21 de diciembre de 2019

BOJA

88199100

01T vv'19€"€T 0ST’'0 00°00T TE'0L6°'SST S31VI1OL S31V10oL
0£'S80°€ 020’0 LE£'2€ | 89'¢et0S odl|qnd osn |ej0L
v1'9/42°0¢C 0€T’0 €979 | ¥9'9/¥°S0T SOAI3RJON| SOSN |30
Z6'0T 78'820°LT oo1|9nd A oueIA
TL'LT S0'T€9°LT 0211gnd AZ $2.qI| sopedsy
88‘0LE 1991 £b'v6L°8CT |eloL
€628 070’0 81'€62'8 opeAlld z-d03 ojudiwedinbg
6'/8C 0100 S2'10S°0C OpeALld 1-dO3 d03 eAIDSDY
LTS0S 0S2'0 6£0 95'€L9 0d11qnd |ejol 2/s |e12Jawo)/|enos
€1'085'C 005’0 86'C ST'09T°S 021|qnd jejol a 1e]00s3
00'000°T 002’0 88’t 00'000°S opeAlld |lejol H 013310H ojuaiwedinbg
oTT £T’S06°8T 96'St TC'T89°TL [e3oL
S 0LT 00'0S8 6620 z8'cv8'C opeAld PHOV
0z 9.1 80°61S'E z97'0 $S'T09°€T opeAld YOV
124 TLT 98'12S°L 297’0 98'660°62 opeAld 2oV Jeljiweyun|d
134 L1 £€£'800°L 897'0 66'001°9¢ opeAlld 49V YOV [e1ouapisay [e1ouapisay
epudIAIA Jod jcw sgw/IZn
“AIA ejpaw 4103 % N
oN pepliiqeoyipa OHDO3L 3IDIANI apsadng osn euozqns euoz eibojodiL osn

T-3N "0dAVND

http://www.juntadeandalucia.es/eboja

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

- Andaliola

Z
5¢
z
z

Qi



440

7

pagina

Boletin Oficial de la Junta de Andalucia
Extraordinario num. 27 - Sabado, 21 de diciembre de 2019

BOJA

88199100

TT T9'952°C 0€T'0 St’'eS T19'8SE'LT S3Tviol

000 000°0 GY'eq | €9°24T6 oorqnd osn ejo,

79°967°C 0€T0 GG'9% | 80°180°8 SOATjeION] sOsn Tej0],

64" cv'v8t 0oo1|qnd N OuleIA

99°0S 0T'€6/°8 od11qnd -NZ 2.qI7 opedsy

79'952'¢ Jeljiwejunid
TT S0¢ 642’0 SS9 80°T80°8 OpeAlld G-doOv yov |elouaplsay | |elouaplsay
o~ EPUSIAIA d0d W szw/i3zn

A eipan 4103 apptadng osn

oN pepijiqeoyip3 OHD3L 3IDIANI euozqns euoz ejbojodiL osn

<-3N ‘oyavnd

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

http://www.juntadeandalucia.es/eboja




Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Extraordinario num. 27 - Sabado, 21 de diciembre de 2019

pagina 441

“"REAL DE LA QUINTA"

1.- Ordenanza 12 “Zona Residencial Unifamiliar Aislada”

Usos: Comprende esta zona los terrenos destinados a edificacion de viviendas
unifamiliares aisladas en forma de chalets, de caracteristicas netamente residencial
y rodeada de espacios libres de propiedad y uso privado.

Las parcelas se destinaran a viviendas unifamiliares de caracter netamente
residencial, por lo que queda prohibida cualquier instalacion que no tenga dicho
destino, y de modo especial las industriales, comerciales, agricolas, ganaderas vy
publicas en todas sus clases y manifestaciones, asi como la colocacidn de cualquier
clase de anuncios.

Parcelacién: La parcela minima es de 1.000 m2. Se autorizara la reunién de una o
varias parcelas minimas, asi como la division de parcelas en minimas, sin que
ninguna de las resultantes tenga menos de 1.000 m2. En todos los casos la reunion
o desglose sera objeto de aprobacion previa por la Direccién de la Urbanizacién.

Los Proyectos de parcelacion de cada una de las subzonas previstas en el
presente P.P.O. (U-1, U-2, U-3, U-4) se realizaran de acuerdo con los
correspondiente Estudios de detalle o se incluirdn en estos mismos no superando el
n® de parcelas al n°® de viviendas asignado a cada subzona en el CUADRO DE
CARACTERISTICAS URBANISTICAS el cual recordamos a continuacion:

-1 136 viviendas
-2 10 viviendas
-3 22 viviendas
-4 24 viviendas

Subzona

cccc

Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja, para viviendas, no
sera superior al 25% de la parcela. No se permitirdn edificaciones secundarias,
excepto para garajes o anexos no habitables.

Alturas de edificacion: La altura maxima de la edificacién sera de 8 mts., hasta
la cornisa de la cubierta, y el nUmero maximo de plantas sera de dos.

Se permitirdn casetones de escaleras y torreones con una ocupacién maxima del
05% de la planta baja, no superando la altura total de la edificacion incluyendo este
caseton o torredn los 10 m. hasta la cornisa de la cubierta del mencionado
elemento.

Volumen: El volumen maximo edificable a cada una de las subzonas sera el
asignado en el CUADRO DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS del Presente Plan
Parcial de Ordenaciéon manteniéndose este coeficiente a cada una de las parcelas a
definir en los correspondientes estudios de detalle y proyectos de parcelacion, los

cuales son:

Subzona U-1 0.10 m2/m?2
u-2 0.10 m2/m2
U-3 0.14 m2/m2
u-4 0.14 m2/m2
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No se contardn como volumen edificado los jardines y terrazas, salvo en el caso
que tengan 3 lados cerrados.

Articulo 22.-

Alineaciones y separacion a linderos: Las alineaciones de las fachadas son
libres dentro de las parcelas, Unicamente se han de cumplir las siguientes
condiciones:

- Separacion a linderos publicos: 3 m.
- Separacion a linderos privados: 3 m.
Cercados: Los cerramientos no son obligatorios, pero si el propietario desea
hacerlo, debera ajustarse a las siguientes normas:

1. El cerramiento se hara hacia el interior de la parcela.

2. No podra tener una altura superior a 2 m.

3. La parte baja, o zdécalo de obra de fabrica maciza tendra una altura
maxima de 0,60 m.

4. El resto hasta una altura maxima total de los 2 m., estara constituido
por elementos didfanos, como verjas, celosias o setos vivos.

5. El disefio y proyecto del cerramiento de la parcela ha de ser sometido
para su aprobacion a la Comunidad de Propietarios o a la Promotora.

6. Todos los cerramientos de parcela que se desarrollen a lo largo de un
VIAL PUBLICO o VIAL PRIVADO definido en el presente P.P.O. y futuros Estudios de
Detalle se separan de dicho lindero y en sentido al interior de la parcela en una
longitud minima de 1 metro. Esto querra decir que quedara una franja de un metro
de ancho perteneciente a cada parcela destinada a zona ajardinada entre el muro
de cerramiento de la misma y los viales tanto publicos como privados de la
urbanizacién.
Esta franja de un metro de zona ajardinada este dentro del ambito de cada una de
las parcelas aunque parezca lo contrario y el titular de la misma sera por lo tanto el
propietario de la mencionada parcela, por lo que estard obligado a su
mantenimiento y decoro siendo el Unico uso permitido en esta franja el de
ajardinamiento ornamental. No obstante y por acuerdo de la correspondiente
Comunidad de Propietarios, Mancomunidad, o Entidad de Conservacion se podran
hacer cargo del mantenimiento de la misma manteniendo la titularidad de los
terrenos al propietario de la parcela.

Condiciones estéticas: La composicion de las edificaciones sera libre, siempre
gue se ajusten a las caracteristicas topograficas del terreno, ambiente y tipologia
del proyecto y supongan una adecuada incorporacion al paisaje. Las zonas
ajardinadas y libres de las parcelas, deberdn mantenerse en buen estado.

Inicialmente y si no existiese acuerdo entre propietarios y la
correspondiente  Comunidad de Propietarios, Mancomunidad, o Entidad de
Conservacion el mantenimiento de la franja ajardinada de 1 m. de ancho
mencionada en el articulo anterior sera del propietario de la misma.

Condiciones de las construcciones:
1.- No se permitird ni en la edificaciédn ni en las construcciones auxiliares, la

imitacion de materiales en las fachadas, ni el uso de otros materiales que no sean
de calidad.
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2.- Si en el caso de apareados, quedaran medianerias vistas, estas deberan ser
tratadas como fachadas.

3.- El acceso rodado a la parcela desde el viario debera proyectarse en forma que la
entrada y salida de vehiculos no cree interferencias en el trafico. Se efectuara en
una sola maniobra y sin invadir las bandas de circulaciéon contraria, salvo en los
giros a la izquierda.

4.- La superficie de parcela que no resulte cubierta por la edificacidon, debera tener
definido en el Proyecto basico de edificacion un tratamiento del suelo.

Este tratamiento podra ser entre otros:

a) Ajardinado totalmente.

b) Arbolado con suelo de tierra.

c) Con pavimento accesible a vehiculos indicando su tratamiento.

d) Con pavimento accesible a peatones, indicando su tratamiento,
(enlosado, ladrillo a sardinel, cemento ruleteado, etc...)

e) Sin pavimento, pero siempre que se asegure con drenaje y tratamiento
la no permanencia del barro

f) Lamina de agua, piscina, escalinatas, etc...

En todos casos los viarios interiores de las parcelas y sus espacios libres deben
contar con los medios adecuados que impidan la aportacion de aguas y productos
de arrastre a la via publica.

Plazas de aparcamiento.

Siguiendo las previsiones del P.G.0.U. de Benahavis asi como el articulo 10 del
Reglamento de planeamiento, se dispondran como minimo dos plazas de
aparcamiento tanto cubiertas como descubiertas por cada una de las parcelas
unifamiliares. Estas plazas se podran ubicar en cualquier zona de la parcela si son
descubiertas.

2.- Ordenanza 22 “Zona Residencial Viviendas Plurifamiliares”

Usos: Comprende esta zona los terrenos destinados a edificacion de viviendas
plurifamiliares, de caracteristicas netamente residencial y rodeada de espacios
libres de propiedad y uso privado.

Las parcelas se destinaran a viviendas plurifamiliares de caracter netamente
residencial, por lo que queda prohibida cualquier instalacion que no tengo dicho
destino, y de modo especial las industriales, comerciales, agricolas, ganaderas vy
publicas en todas sus clases y manifestaciones, asi como la colocacién de cualquier
clase de anuncios.

En general las zonas destinadas a Viviendas Plurifamiliares dentro del presente
P.P.O. se dividen en 7 Subzonas (P-1, P-2, P-3, P-4, P-5, P-6, P-7) a todas las
subzonas se le ha garantizado el acceso rodado e infraestructura mediante viales
publicos de acceso, no obstante la ordenacion interior de las diferentes
promociones se realizaran mediante ESTUDIOS DE DETALLES los cuales
complementaran el presente P.P.O. y nunca existirdn contradiccion entre el
mencionado estudio de detalle y el P.P.O.
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En los mencionados Estudios de detalles se garantizara los accesos rodados a las
diferentes edificaciones como a las plazas de aparcamiento previstas en el Cuadro
de Caracteristicas Urbanisticas del presente P.P.O. para esto se tendran que disefiar
nuevos viales internos los cuales seran de dominio privado y no perteneceran a la
red viaria publica del Plan Parcial de Ordenacion.

Parcelacion: La parcela minima es de 2.000 m2.

Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja, para viviendas, no
sera superior al 45% de la parcela. Se permitirdn edificaciones secundarias, tales
como garajes o anexos no habitables.

Alturas de edificacion: La altura maxima de la edificacion sera de 10 mts., hasta
la cornisa de la cubierta, y el nUmero maximo de plantas sera de tres.

Se permitirdn casetones de escaleras y torreones con una ocupacién maxima del
15% de la planta baja.

Volumen: El volumen maximo edificable serd el asignado en el cuadro de
caracteristicas del presente Plan Parcial. Y en particular el de cada subzona donde
se encuentre la promocidn a realizar, las cuales se relaciona a continuacién:

Subzona: 0.22 m2/m2
0.30 m2/m2
0.24 m2/m2
0.25 m2/m2
0.21 m2/m?2
0.34 m2/m2
0.34 m2/m?2

No se contaran como volumen edificado los jardines y terrazas, salvo en el caso
que tengan 3 lados cerrados.

Alineaciones y separacion a linderos: las alineaciones de las fachadas son libres
dentro de las parcelas, Unicamente se han de cumplir las siguientes condiciones:

- Separacion a linderos publicos: sera de 2 de la altura de la edificacion y
como minimo 3 m.
- Separacion a linderos privados: serd de %2 de la altura de la edificacion y
como minimo 3 m.

Cercados: Los cerramientos no son obligatorios, pero si el propietario desea
hacerlo, debera ajustarse a las siguientes normas:

1. El cerramiento se hara hacia el interior de la parcela.
2. No podra tener una altura superior a 2 m.

3. La parte baja, o zo6calo de obra de fabrica maciza tendra una altura
maxima de 0,60 m.

4. El resto hasta una altura maxima total de los 2 m., estara constituido
por elementos diafanos, como verjas, celosias o setos vivos.
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5. El disefio y proyecto del cerramiento de la parcela ha de ser sometido
para su aprobacion a la Comunidad de Propietarios o a la Promotora.

6. Todos los cerramientos de parcela que se desarrollen a lo largo de un
VIAL PUBLICO o VIAL PRIVADO definido en el presente P.P.O. y futuros Estudios de
Detalle se separan de dicho lindero y en sentido al interior de la parcela en una
longitud minima de 1 metro. Esto querra decir que quedara una franja de un metro
de ancho perteneciente a cada parcela destinada a zona ajardinada entre el muro
de cerramiento de la misma y los viales tanto publicos como privados de la
urbanizacién.
Esta franja de un metro de zona ajardinada este dentro del ambito de cada una de
las parcelas aunque parezca lo contrario y el titular de la misma sera por lo tanto el
propietario de la mencionada parcela, por lo que estard obligado a su
mantenimiento y decoro siendo el Unico uso permitido en esta franja el de
ajardinamiento ornamental. No obstante y por acuerdo de la correspondiente
Comunidad de Propietarios, Mancomunidad, o Entidad de Conservacion se podran
hacer cargo del mantenimiento de la misma manteniendo la titularidad de los
terrenos al propietario de la parcela.

Condiciones estéticas: La composicion de las edificaciones sera libre, siempre
que se ajusten a las caracteristicas topograficas del terreno, ambiente y tipologia
del proyecto y supongan una adecuada incorporacion al paisaje. Las zonas
ajardinadas y libres de las parcelas, deberan mantenerse en buen estado.

Inicialmente y si no existiese acuerdo entre Propietarios, Mancomunidad, o
Entidad de Conservacién el mantenimiento de la franja ajardinada de 1 m. de ancho
mencionada en el articulo anterior sera del propietario de la misma.

Condiciones de las construcciones:

1.- No se permitird ni en la edificacion ni en las construcciones auxiliares, la
imitacion de materiales en las fachadas, ni el uso de otros materiales que no sean
de calidad.

2.- El acceso rodado a la parcela desde el viario debera proyectarse en forma que la
entrada y salida de vehiculos no cree interferencias en el trafico. Se efectuara en
una sola maniobra y sin invadir las bandas de circulaciéon contraria, salvo en los
giros a la izquierda.

3.- La superficie de parcela que no resulte cubierta por la edificacién, debera tener
definido en el Proyecto basico de edificacion un tratamiento del suelo.

Este tratamiento podra ser entre otros:

a) Ajardinado totalmente.

b) Arbolado con suelo de tierra.

c) Con pavimento accesible a vehiculos indicando su tratamiento.

d) Con pavimento accesible a peatones, indicando su tratamiento,
(enlosado, ladrillo a sardinel, cemento ruleteado, etc...)

e) Sin pavimento, pero siempre que se asegure con drenaje y tratamiento
la no permanencia del barro

f) Lamina de agua, piscina, escalinatas, etc...

En todo caso los viarios interiores de las parcelas y sus espacios libres deben contar
con los medios adecuados que impidan la aportacion de aguas y productos de
arrastre a la via publica.
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Plazas de aparcamiento.

Siguiendo las previsiones del P.G.0.U. de Benahavis asi como el articulo 10 del
Reglamento de planeamiento, se dispondran como minimo una plaza de
aparcamiento cubierta o descubierta por cada unidad de vivienda a desarrollar en
cada una de las subzonas.

3.- Ordenanza 32 “Plurifamiliar — Hotelero - Comercial”

Usos: Comprende esta zona los terrenos en los que el Uso principal es el de
Viviendas Plurifamiliares como se definen en el punto anterior (9.2.) y como usos
compatibles el Hotelero, y Comercial estando previsto la construccion del Club
Social del campo de Golf en la subzona PCH-1.

Como hemos enunciado en el parrafo anterior el uso principal de las dos subzonas
(PCH-1 y PCH-2) que componen la zona Plurifamiliar-Hotelero-Comercial es la de
Viviendas Plurifamiliares, previéndose la construccion de un Hotel, asi como Club
Social de Golf asi como la zona comercial complementaria a los usos anteriores.

Tanto en subzona PCH-1 como en la PCH-2 se veran condicionadas a la redaccion
de un Estudio de Detalle y su correspondiente aprobacidon por el Ayuntamiento de
Benahavis donde re ordenen los volimenes, alineaciones, rasantes, etc.

Queda prohibida cualquier instalacion que no tenga destino residencial hotelero o
comercial, y de modo especial las industriales, agricolas, ganaderas en todas sus
clases y manifestaciones.

A continuacion definiremos las ordenanzas aplicables en las subzonas PCH-1 y PCH-
2.La sumatoria de las edificabilidades consumidas por todas las futuras parcelas
gue compondran las zonas PCH-1 y PCH-2 independientemente del tipo de uso que
se realice (V. Plurifamiliar, Hotelero o Comercial), nunca sera superior a las
edificabilidades maximas asignadas a cada una de las subzonas las cuales
relacionamos a continuacion:

Subzona PCH-1 0.67 m2/m?2
PCH-2 0.30 m2/m2

Parcelacién: La parcela minima es de 2.000 m2, en caso de uso comercial 200 m2
y Hotelero 5.000 m2.

Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja, no sera superior al
45% de la parcela, siendo el 40% si el propietario fuese el Hotelero.

Alturas de edificacion: La altura maxima de la edificacion sera de 10 mts., hasta
la cornisa de la cubierta, y el nUmero maximo de plantas sera de tres. En caso de
uso comercial esta altura disminuird a 6 m., siendo el nimero de plantas 2 y si el
uso fuese Hotelero la altura maxima aumentaria hasta los 13 metros y el n° de
plantas de 4 (planta baja + 3 plantas).

No se permitira.
Se permitirdn casetones de escaleras y torreones con una ocupacién maxima del

15% de la planta baja sobre las alturas maximas definidas anteriormente, salvo en
los usos Comercial y Hotelero, que solo se permitird por encima de la altura maxima
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la construccion de elementos propios de las instalaciones del edificio, tales como
cajas de escaleras, casetones de ascensores, etc.

Volumen: El volumen maximo edificable sera el asignado en el cuadro de
caracteristicas del presente Plan Parcial. Y en particular el de cada subzona donde
se encuentre la promocidn a realizar, las cuales se relaciona a continuacion:

Subzona PCH-1 0.67 m2/m2
PCH-2 0.30 m2/m2

No se contaran como volumen edificado los jardines y terrazas, salvo en el caso
que tengan 3 lados cerrados.

La sumatoria de todo el volumen consumido en cada una de las subzonas
por las edificaciones futuras tanto del uso principal de Viviendas Plurifamiliares
como de los usos complementarios de Hotel y Comercial nunca podra ser superior a
los relacionados anteriormente.

Alineaciones y separacion a linderos: Las alineaciones de las fachadas son
libres dentro de las parcelas, Unicamente se han de cumplir las siguientes
condiciones:

- Separacion a linderos publicos: como minimo 3 m.
- Separacion a linderos privados: como minimo 3m.

No obstante para el uso Hotelero y Comercial se permitira anexar la edificatoria a
los linderos privados siempre que exista un acuerdo notarial entre partes.

Cercados: Los cerramientos no son obligatorios, pero si el propietario desea
hacerlo, debera sujetarse a as siguientes normas:

1. El cerramiento se hara hacia el interior de la parcela.
2. No podra tener una altura superior a 2.50 m.

3. La parte baja, o zocalo de obra de fabrica maciza tendra una altura
maxima de 1,00 m.

4. El resto hasta una altura maxima total de los 2.50 m., estara constituido
por elementos diafanos, como verjas, celosias o setos vivos.
5. El disefio y proyecto del cerramiento de la parcela ha de ser sometido
para su aprobacion a la Comunidad de Propietarios o a la Promotora.
6. Todos los cerramientos de parcela que se desarrollen a lo largo de un
VIAL PUBLICO o VIAL PRIVADO definido en el presente P.P.O. y futuros Estudios de
Detalle se separan de dicho lindero y en sentido al interior de la parcela en una
longitud minima de 1 metro. Esto querrad decir que quedara una franja de un metro
de ancho perteneciente a cada parcela destinada a zona ajardinada entre el muro de
cerramiento de la misma y los viales tanto publicos como privados de Ia
urbanizacién.
Esta franja de un metro de zona ajardinada este dentro del ambito de cada una de
las parcelas aunque parezca lo contrario y el titular de la misma sera por lo tanto el
propietario de la mencionada parcela, por lo que estara obligado a su mantenimiento
y decoro siendo el Unico uso permitido en esta franja el de ajardinamiento
ornamental. No obstante y por acuerdo de la correspondiente Comunidad de
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Propietarios, Mancomunidad, o Entidad de Conservacion se podran hacer cargo del
mantenimiento de la misma manteniendo la titularidad de los terrenos al propietario
de la parcela.

Condiciones estéticas: La composicion de las edificaciones sera libre, siempre
gue se ajusten a las caracteristicas topograficas del terreno, ambiente y tipologia
del proyecto y supongan una adecuada incorporacion al paisaje. Las zonas
ajardinadas y libres de las parcelas, deberan mantenerse en buen estado.

Inicialmente y si no existiese acuerdo entre propietarios y la
correspondiente  Comunidad de Propietarios, Mancomunidad, o Entidad de
Conservacion el mantenimiento de la franja ajardinada de 1 m., de ancho
mencionada en el articulo anterior sera del propietario de la misma.

Condiciones de las construcciones:

1.- No se permitird ni en la edificacion ni en las construcciones auxiliares, la
imitacion de materiales en las fachadas, ni el uso de otros materiales que no sean
de calidad.

2.- El acceso rodado a la parcela desde el viario debera proyectarse en forma que la
entrada y salida de vehiculos no cree interferencias en el trafico. Se efectuara en
una sola maniobra y sin invadir las bandas de circulacion contraria, salvo en los
giros a la izquierda.

3.- La superficie de parcela que no resulte cubierta por la edificacion, debera tener
definido en el Proyecto basico de edificacidon un tratamiento del suelo.

Este tratamiento podra ser entre otros:

a) Ajardinado totalmente.

b) Arbolado con suelo de tierra.

c) Con pavimento accesible a vehiculos indicando su tratamiento.

d) Con pavimento accesible a peatones, indicando su tratamiento,
(enlosado, ladrillo a sardinel, cemento ruleteado, etc...)

e) Sin pavimento, pero siempre que se asegure con drenaje y tratamiento
la no permanencia del barro

f) Lamina de agua, piscina, escalinatas, etc...

En todo caso los viarios interiores de las parcelas y sus espacios libres deben contar
con los medios adecuados que impidan la aportacion de aguas y productos de
arrastre a la via publica.

Plazas de aparcamiento.

Siguiendo las previsiones del P.G.0.U. de Benahavis asi como el articulo 10 del
Reglamento de planeamiento, se dispondran como minimo una plaza de
aparcamiento por cada unidad de vivienda a desarrollar en cada una de las
subzonas. No siendo la cantidad total nunca inferior a 372 plazas de aparcamiento
cubierta o descubierta en la superficie que abarca las subzonas PCH-1 y PCH-2.
Incluyendo las destinadas a las edificaciones con uso Comercial u Hotelera.

Esta ordenanza 32 (Plurifamiliar-Hotelera-Comercial) se acoge a lo estipulado en el
P.G.0.U. de Benahavis asi como la Modificacion de Elementos del P.G.0.U. de
Benahavis, equipamiento Hotelero en la Unidad de ejecucién El Herrojo redactada en
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mayo de 1998 y aprobada definitivamente en sesion de la CPOTU numero 7/98
celebrada el dia 12-11-1998 donde se describe el uso hotelero en la variante H-2.

4.- Ordenanza 42 “Zona Equipamiento Deportivo Privado” ED.PR.

Uso: Edificaciones propias de servicio de Instalaciones deportivas y en particular
las del Campo de Golf, como vestuarios, areas de duchas, etc incluso naves de
mantenimiento y casetas vinculadas al mantenimiento del Campo de Golf en si,
pistas deportivas y piscinas.

Parcelacion: La parcela minima es de 1.000 m2.

Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja no sera superior al 1%
de la zona destinada a Equipamiento Deportivo Privado. Siendo por lo tanto de
1.000 m2.

Si la superficie total destinada a Equipamiento Deportivo Privado se parcelara la
ocupacion maxima de cada una de las parcelas resultantes seria el 1% de la
superficie de cada una de ellas.

Altura maxima: La altura maxima de la edificacion serd de 6 m., hasta la cornisa
de la cubierta, y el nUmero maximo de plantas sera de dos.

Volumen: el volumen maximo edificable sera 0,01 m2/m2 por lo que la
edificabilidad maxima en los 99.000 m2 de zona destinada a Equipamiento
Deportivo Privado seria por lo tanto 1000 m2t.

Si la superficie total destinada a Equipamiento Deportivo Privado se parcelara el
volumen maximo de cada una de las parcelas resultantes seria del 0.01 m2t/m2s
de la superficie de cada una de ellas.

Alineaciones y Separacion a Linderos: Separaciones a calles y linderos de 6 m.
Aparcamiento: No se establece ningln condicionante especifico.

Cerramientos, condiciones estéticas de construcciones, higiénicas, suministro de
agua, acometidas, suministro eléctrico: Se observaran normas analogas a los casos
anteriores.

5.- Ordenanza 52 “Zona Reserva de Areas Libres” ARL

Uso: Se entenderd por tal al destinado a parques, jardines, paseos, sendas de
peatones y zonas verdes de proteccion a elementos especiales asi como el
Deportivo al aire libre - Campo de Golf, Piscinas, Pistas de Tenis, etc.
Edificabilidad: Ninguna salvo pequefios kioscos para servicio de la propia zona.
Proteccion del paisaje: Debera conservarse la vegetacion existente
procediéndose a repoblar los espacios que lo exijan, completdndose esta vegetacién
en las plantaciones correspondientes. No se autorizara la tala de arboles.

6.- Ordenanza 62 “Sistema Local de Areas Libres” SLAL

Uso: Se entenderd por tal al destinado a parques, jardines, paseos, sendas de
peatones y zonas verdes de proteccion a elementos especiales.

00166188

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X @ http://www.juntadeandalucia.es/eboja

ou



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Extraordinario num. 27 - Sabado, 21 de diciembre de 2019

pagina 450

Edificabilidad: Ninguna salvo pequefios kioscos y fuentes para servicio de la
propia zona.

Proteccion del paisaje: Debera conservarse la vegetacion existente
procediéndose a repoblar los espacios que lo exijan, completandose esta vegetacion
en las plantaciones correspondientes. No se autorizara la tala de arboles.

7.- Ordenanza 72 “Sistema Local de Equipamiento”

7.1.- Equipamiento Deportivo E.D.

Uso: Edificaciones propias de servicio de parque deportivo, como vestuarios, areas
de duchas, etc... En el resto de la parcela podran ubicarse pistas deportivas,
piscinas, etc.

Parcelacidén: La parcela minima es de 1.000 m2.

Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja no serd superior al
15% de la parcela para Equipamiento Deportivo E.D.

Altura maxima: La altura maxima de la edificacion sera de 6 m., hasta la cornisa
de la cubierta y el nimero maximo de plantas sera de dos.

Volumen: el volumen maximo edificable sera de 0.15 m2/m2. Para la parcela
destinada a Equipamiento deportivo E.D.

Alineaciones y Separacion a Linderos: Separaciones a calles y linderos de 4 m.

Aparcamientos: Se ubicaran un minimo de 10 plazas de aparcamientos en la zona
destinando a Equipamiento Deportivo.

Cerramientos, condiciones estéticas de construcciones, higiénicas, suministro de
agua, acometidas, suministro eléctrico: Se observaran normas analogas a los casos
anteriores.

7.2.- Equipamiento Comercial CO

Estd compuesto por las subzonas CO-1 y CO-2 las cuales se ceniran a las
siguientes condiciones:

Uso: Exclusivamente edificaciones comerciales, oficinas compraventas al por
menor, gestion, seguros, hotelero, sala de espectaculo, sala de reuniones,
restaurantes, bares, recreativo y tematico, oficinas y agencias de ventas,
despachos profesionales, etc.

Parcelacidn: La parcela minima es de 200 m2.

Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja no sera superior al
70% de la parcela.

Altura maxima: La altura maxima de la edificacion serd de 6 m., hasta la cornisa
de la cubierta y el nimero maximo de plantas sera de dos.
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Volumen: El volumen maximo edificable serd el indicado en la ficha de
caracteristicas urbanisticas las cuales recordamos a continuacion:

Subzona CO-1 1,00 m2/m2
CO-2 1,00 m2/m2

Alineaciones y Separacion a linderos: Separaciones a linderos publicos 4 mts.,
Separacion a linderos privados 3 mts.

Aparcamientos: Como minimo se le asigna a la subzona CO-1, siete plazas de
aparcamiento y a la CO-2, tres plazas.

Cerramientos: No tendra altura superior a 3 mts.

Condiciones higiénicas: Se ajustaran a las establecidas en las ordenanzas
Generales de Edificacion, asi como a todas aquellas previstas en la Legislacién
Vigente para este tipo de edificaciones.

7.3.- Equipamiento Social E.S.O.

Uso: Edificaciones para temas sociales y culturales.

Parcelacion: La parcela minima es de 200 m2.

Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja no sera superior al
70% de la parcela.

Altura maxima: La altura maxima de la edificacion serd de 6 m., hasta la cornisa
de la cubierta y el nimero maximo de plantas sera de dos.

Volumen: El volumen maximo edificable serd de 1,00 m2/m2, con las mismas
condiciones en relacidn al volumen, porches y terrazas del Articulo-20.

Aparcamientos: Se dispondran como minimo de 10 plazas de aparcamiento en la
zona destinada a Equipamiento Social.

Cerramientos, condiciones estéticas de construcciones, higiénicas, suministro de
agua, acometidas suministro eléctrico: Seran Normas analogas a los casos
anteriores.

Alineaciones y Separacion a Linderos: Separaciones a viales publicos y privados
5 mts., separaciones a linderos 3 mts.

7.4.- Centros Docentes E.DO
Usos: Edificaciones para centros docentes de E.G.B., Preescolar- Guarderia y
B.U.P.

Parcelacidén: La parcela minima es de 1.000 m2.

Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja no sera superior al
25% de la parcela.

Altura maxima: La altura maxima de la edificaciéon serd de 7 mts., hasta la
cornisa de la cubierta y el nUmero maximo de plantas sera de dos.
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Volumen: El volumen maéaximo edificable serd de 0,50 m2/m2. Mismas
consideraciones en relacion con el volumen, porches y terrazas del Articulo-20.

Alineaciones y Separaciones a Linderos: Las separaciones a Viales publicos y
privados sera de 5 mts., separacion a linderos 3 mts.

Aparcamientos: Se dispondran como minimo 10 plazas de aparcamiento en la
zona destinada a Equipamiento Docente.

Cerramientos: Se observaran las mismas normas del Articulo - 22.
Cerramientos, condiciones estéticas de construcciones, higiénicas, suministro de
agua, acometidas suministro eléctrico: Seran de observancia las mismas normas
dadas anteriormente.

8. Ordenanza “Red Viaria y Aparcamientos”

Uso: Publico.

Edificabilidad: Ninguna.

Aparcamientos: Se prevé que al menos 200 plazas de parking se puedan utilizar
en los laterales de la calzada de los viales ya que el ancho de los mismo lo permiten

siendo mas conveniente hacerlo en el vial principal el cual tiene una anchura total
de 12 m.
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“LA PERDiZ"”

1.- Ordenanza 12 “Poblado Mediterraneo”

Usos: Comprende esta zona los terrenos destinados a edificaciones de uso
residencial en propiedad horizontal, pudiendo estar en un solo edificio o en varios
con elementos comunes y rodeada de espacios.

Parcelacién: La parcela minima es de 500 m2.

Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja, no serda superior al
50% de la parcela.

Alturas de edificacion: La altura maxima de la edificacidén serd de 12 mts., hasta la
cornisa de la cubierta, y el nimero maximo de plantas sera de tres.

Se permitirdn casetones de escaleras y torreones con una ocupacién maxima del
15% de la planta baja. Se permitird hasta un maximo de dos torreones con una
altura inferior a 25 metros y que en planta no superen el 10% de la ocupacién de la
planta baja.

Volumen: El volumen maximo edificable sera el asignado en el siguiente cuadro de
caracteristicas:

EDIFIC. TECHO Ne
NOMBRE Supr. M2, M2/M2 M2.T. No Viv. APARC.
PM1 24.458 0,37 9.030 90
ZONA RESIDENCIAL PM2 12.240 0,40 4.850 48
PLURIFAMILIAR PM3 38.260 0,40 15.400 154
PM4 12.751 0,28 3.600 36
. ST1 410
SISTEMAS TECNICOS T2 253
EQ.D 7.667 0,50 3.883
EQ.C 3.922 0,50 1.961
EQUIPAMIENTOS EQ.E 5.021 0,50 2.511
EQ.P 3.507 0,50 1.754
EQ.S 1.042 1,00 1.042
ZV1 95.617
ZONAS VERDES Z\V2 463
ZV3 208
VIALES 13.206 270
Otros 80
Privados 328
TOTAL 219.225 0,15 32.880 328 350

No se contaran como volumen edificado los jardines y terrazas, salvo en el caso que
tengan 3 lados cerrados.

Alineaciones y Separacion a linderos: Las alineaciones de las fachadas son libres
dentro de las parcelas, pudiéndose alinearse tanto a linderos publicos como privados.

Condiciones estéticas: La composicion de la edificacion sera libre, siempre que se
ajusten a las caracteristicas topograficas del terreno, ambiente y tipologia del
proyecto y supongan una adecuada incorporacion al paisaje. Las zonas ajardinadas y
libres de las parcelas, deberdn mantenerse en buen estado.

Condiciones de las construcciones.
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1.- No se permitird ni en la edificacion ni en las construcciones auxiliares, la
imitacion de materiales en las fachadas, ni el uso de otros materiales que no sean de
calidad.

2.- El acceso rodado a la parcela desde el viario debera proyectarse en forma que la
entrada y salida de vehiculos no cree interferencias en el trafico. Se efectuara en una
sola maniobra y sin invadir las bandas de circulaciéon contraria, salvo en los giros a la
izquierda.

3.- La superficie de parcela que no resulte cubierta por la edificacién, debera tener
definido en el Proyecto basico de edificacidon un tratamiento del suelo.

Este tratamiento podra ser entre otros:

a) Ajardinado totalmente.

b) Arbolado con suelo de tierra.

c) Con pavimento accesible a vehiculos indicando su tratamiento.

d) Con pavimento accesible a peatones, indicando su tratamiento,
(enlosado, ladrillo a sardinel, cemento ruleteado, etc...)

e) Sin pavimento, pero siempre que se asegure con drenaje y tratamiento
la no permanencia del barro

f) Lamina de agua, piscina, escalinatas, etc...

En todo caso los viarios interiores de las parcelas y sus espacios libres deben contar
con los medios adecuados que impidan la aportacion de aguas y productos de
arrastre a la via publica.

2.- Ordenanza 22 “Areas Libres”

Uso: Se entenderd por tal al destinado a parques, jardines, paseos, sendas de
peatones y zonas verdes de proteccién a elementos especiales.

Edificabilidad: Ninguna salvo pequefios kioscos, edificaciones al servicio de las
areas libres, para servicio de la propia zona, y cuyo volumen se asigna en la ficha de
caracteristicas.

Proteccion del paisaje: Debera conservarse la vegetacion existente procediéndose
a repoblar los espacios que lo exijan, completdandose esta vegetacion en las
plantaciones correspondientes. No se autorizara la tala de arboles.

3.- Ordenanza 32 “Sistema Local de Equipamiento”

3.1.- EQUIPAMIENTO DEPORTIVO

Uso: Edificaciones propias de servicio de equipamiento deportivo, como vestuarios,
areas de duchas, etc... En el resto de la parcela podran ubicarse pistas deportivas.

Parcelacidén: La parcela minima es de 1.000 m2.

Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja no sera superior al 25%
de la parcela.

Altura maxima: La altura maxima de la edificacion sera de 7 m., hasta la cornisa de
la cubierta, y el nimero maximo de plantas seré de dos.

00166188

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X @ http://www.juntadeandalucia.es/eboja

Andalila

ORIGEN & DESTINO
wint Genonari e o Primers Vasks ol s



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Extraordinario num. 27 - Sabado, 21 de diciembre de 2019

pagina 458

Volumen: el volumen maximo edificable serd el asignado en la ficha de
caracteristicas del sector (plano de zonificacidn)

Alineaciones y Separacion a Linderos: Separaciones a calles y linderos de 3 m.

Aparcamientos: Se ubicaran 5 aparcamientos en la parcela de equipamiento
deportivo y 2 mas en la parcela de equipamiento deportivo privado.

Cerramientos, condiciones estéticas de construcciones, higiénicas, suministro de
agua, acometidas suministro eléctrico: Se observaran normas analogas a los casos
anteriores.

3.2. EQUIPAMIENTO SOCIAL-COMERCIAL:

Uso: Exclusivamente edificaciones comerciales, oficinas compraventas al por menor,
gestidon, seguros, hotelero, sala de espectaculo, sala de reuniones, restaurantes,
bares, recreativo y tematico, asi como para temas sociales y culturales.

Parcelacidn: La parcela minima es de 500 m2.

Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja no sera superior al 50%
de la parcela.

Altura maxima: La altura maxima de la edificacion sera de 7 m., hasta la cornisa de
la cubierta y el nUmero maximo de plantas sera de dos.

Volumen: El volumen maximo edificable serd el indicado en la ficha de
caracteristicas.

Alineaciones y separaciones a linderos: Separaciones a calles 2 mts., Separacion
a linderos 3 mts.

Aparcamientos: Se dispondran los siguientes aparcamientos, 1 por cada 100 m2,
construidos de establecimiento comercial.

Cerramientos: No tendra altura superior a 3 mts.

Condiciones higiénicas: Se ajustaran a las establecidas en las ordenanzas
Generales de Edificacidn, asi como a todas aquellas previstas en la Legislacion
Vigente para este tipo de edificaciones.

3.3.- EQUIPAMIENTO ESCOLAR

Usos: Edificaciones para centros docentes de E.G.B., BUP, Preescolar, universitario o
escuela privada.

Parcelacidén: La parcela minima es de 1.000 m2.

Ocupacion: La superficie maxima construida en planta baja no sera superior al 45%
de la parcela.

Altura maxima: La altura maxima de la edificaciéon serd de 7 mts., hasta la
cornisa de la cubierta, y el nimero méximo de plantas sera de dos.
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Volumen: El volumen maéaximo edificable serd de 0,50 m2/m2. Mismas
consideraciones en relacion con el volumen, porches y terrazas del Articulo-21.

Alineaciones y separaciones a linderos: Las separaciones a calles de 2 mts.,
separacion a linderos 3 mts.

Aparcamientos: Se dispondran los siguientes aparcamientos interiores a la
parcela, 1 aparcamientos por cada 100 m2, construidos.

Cerramientos: Se observaran las mismas normas del Articulo-23.

Cerramientos, condiciones estéticas de construcciones, higiénicas, suministro de
agua, acometidas suministro eléctrico: Seran de observancia las mismas normas
dadas anteriormente.

4.- Ordenanza 42 “Red Viaria y Aparcamientos”

Uso: Publico

Edificabilidad: Ninguna.
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“EL PARAISO B”

Definiciéon

pagina 461

Estard compuesta por edificaciones unifamiliares aisladas o adosadas.

Condiciones del Solar

Superficie minima de solar 250 m2.
Condiciones de Uso

El dnico uso permitido sera el residencial.

Condiciones de Edificacion

00166188

Superficie suelo bruto 55.700 m2.
Superficie zona residencial 17.575 m2
Superficie parcela minima (m2) 250 m2.
Indice de edificabilidad (m2/m2) 0,315 m2/m2.
Ocupacién en planta maxima (%) 40%
Altura maxima (m. y plan.) 2 plantas/7 m.
Separacion a linderos publicos 3m.
Privados: 2 m.
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“CAMINO DEL HIGUERAL"

ORDENANZAS DE EDIFICACION Y USO PARA CADA ZONA

Zona verde

En las zonas verde publicas, su uso serda publico y no se permitira edificacidon
alguna, salvo pequefo quiosco que deberan ser autorizados por la entidad
responsable de la Urbanizacién y la Comisién Provincial de Urbanismo.

Viales

La totalidad de los viales y sus acerados pasaran en su dia a ser de dominio
publico. Las sendas de peatones, si las hubiese, seran de dominio comun.

Zona de Vivienda Unifamiliar aislada

Corresponde a la totalidad de las parcelas y no se podra construir nada mas que
una vivienda por parcela.

Edificabilidad 0,60 m3/m2.
Ocupacién del Terreno 15% maximo
Parcela minima de nueva creacion 1.000 m2
Separacion a linderos: 3,00 m. minimo

Linderos Calle:

. - 3,00 m. minimo
Linderos medianeros !

2 plantas sobre el nivel del terreno,
siempre que la superficie edificada
en planta alta no rebase el 75% de
Altura la superficie edificada en planta. Se
podra edificar en plantas
escalonadas para adaptarse a la
topografia del terreno.

Construcciones auxiliares

Se permiten patios adosados a los linderos medianeros en una longitud maxima del
30% de estos y con una altura maxima de cerramiento de 2,10 m. Tambien se
permiten pérgolas con la misma longitud maxima. Estas construcciones deberan
separarse de la alineacién oficial de la calle una distancia minima de 3 m, a no ser
que se construyan aprovechando los desniveles del terreno.

Garajes

Se pebmiten los garajes particulares que podran construirse adosados a los linderos
con una profundidad no superior a 7,00 m. y una altura no superior a 3,00 m.

Usos permitidos

Solo se permite el uso de vivienda unifamiliar aislada.
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APARTADO II. NORMAS PARA EL DISENO DE LA ViA PUBLICA
AMBITO, ALCANCE Y MoDO DE EMPLEO
Articulo 25. ANTECEDENTES

Para la redaccion de las presentes Normas, se ha tomado como base lo indicado en
la Instruccion para el Disefio de la Via Publica del P.G.0.U. de MADRID,
constituyendo por tanto, una adaptacion de las mismas a las caracteristicas del
municipio de Benahauvis.

Articulo 26. AMBITO Y CARACTER DE LA INSTRUCCION

El @mbito geografico de aplicacidon de la presente Instruccién para el Disefio de la
Via Publica son los suelos calificados como via publica directamente por el Plan
General de Ordenacion Urbana de Benahavis o por sus instrumentos de desarrollo.

Su ambito tematico son las condiciones generales de disefio de dichos suelos.

A la presente Instruccién de Via Publica deberan ajustarse todos los planes vy
proyectos en los que se definan caracteristicas de la red viaria, de las areas
estanciales y de las plataformas reservadas. No obstante, con caracter excepcional,
en areas consolidadas se podrd requerir justificadamente un tratamiento
diferenciado en funcion de sus caracteristicas especificas.

Articulo 27. MARCO NORMATIVO

La presente Ordenanza desarrolla el Plan General de Ordenaciéon Urbana de
Benahavis, por lo que su contenido no podra, en ningun caso, contradecir al de
aquel.

Sin embargo, el cumplimiento de los contenidos de la presente Ordenanza no exime
del cumplimiento de otras regulaciones y normas que pudieran ser de aplicacion al
objeto concreto de planificacion o proyecto de que se trate, tanto municipales,
como regionales, estatales, comunitarias o internacionales. El proyectista o
planificador deberd buscar soluciones de disefio que cumplan con el conjunto de
normas en vigor, entre ellas, las establecidas por la presente Instruccion.

Articulo 28. CARACTER E INTERPRETACION DE LAS DETERMINACIONES
El Ayuntamiento podra denegar la aprobacién de aquellos planes o proyectos que

resulten en clara oposicion al resto de los criterios e indicaciones recogidos en la
presente Ordenanza.
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CLASIFICACION DE Los ELEMENTOS DE LA ViA PUBLICA
Articulo 29. DEFINICION DE ViA PUBLICA

Se define como uso dotacional para la via publica el de los espacios de dominio y
uso publico destinados a posibilitar el movimiento de los peatones, los vehiculos y
los medios de transporte colectivo de superficie habituales en las areas urbanas, asi
como la estancia de peatones y el estacionamiento de vehiculos en dichos espacios.

Articulo 30. CATEGORIAS
Dentro de la via publica se distinguen las siguientes categorias.
= Red viaria, constituida por aquellos espacios de la via publica dedicados a la
circulacién de personas y vehiculos y al estacionamiento de estos ultimos,
a)sf como sus elementos funcionales.
= Area estancial, constituida por aquellos espacios publicos libres de
edificacion, adyacentes a la red viaria, cuya funcion principal es facilitar la
permanencia temporal de los peatones en la via publica, constituyendo
elementos cualificadores del espacio urbano por dotar al mismo de mayores
oportunidades de relacién e intercambio social.
= Plataforma reservada, constituida por aquellas bandas, pertenecientes a la
via publica, destinadas a ser utilizadas por un determinado modo de
transporte o tipo de vehiculo, que estan disefiadas especificamente para tal
fin, y operan de manera integrada con el conjunto del sistema de transporte.

Articulo 31. CLASIFICACION DE LA RED VIARIA
De acuerdo con su relacidon con la movilidad, se distinguen las siguientes clases de
vias:

= Red viaria principal, aquella que por su condicién funcional, sus
caracteristicas de disefio, su intensidad circulatoria o sus actividades
asociadas sirve para posibilitar la movilidad y accesibilidad metropolitana, y
urbana. La red viaria principal se corresponde con la red viaria incluida como
Sistema General en el Plano de Red Viaria del PGOU. Se consideran los
siguientes tipos:

o Red viaria metropolitana, constituida por las vias de alta capacidad
para trafico exclusivamente motorizado, cubriendo viajes
interurbanos y metropolitanos, tales como carretera A-7175 o AP-7.

o Red viaria urbana, integrada por las vias de gran capacidad para
trafico preferentemente rodado, sirviendo a desplazamientos
urbanos, tales como las grandes vias arteriales o arterias primarias.

= Red viaria secundaria, aquella que tiene un caracter marcadamente local.
Estd compuesta por el resto de los elementos viarios y su funcién primordial
es el acceso a los usos situados en sus margenes. Se consideran los
siguientes tipos:

o Vias locales colectoras, que anaden a su papel de acceso la funcion
de concentrar la conexién de la red local a la red principal.
o Vias locales de acceso, son las que aseguran el acceso rodado y
peatonal a edificios e instalaciones.
Articulo 32. TIPOS DE AREAS ESTANCIALES

Se distinguen los siguientes tipos:
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= Aceras con anchura superior a uno con ochenta (1,80) metros. Se disefaran
con esa anchura las aceras en las que se sitle el acceso a equipamientos
comunitarios, areas comerciales, edificios residenciales de mas de 100
viviendas o 10.000 m2 de superficie construida, edificios industriales de mas
de 5.000 m2 de superficie construida, edificios terciarios con mas de 2.500
de m2 de superficie construida y, en general, el entorno de cualquier
actividad que genere una importante afluencia peatonal.

= Calles, sendas, plazas y otros espacios peatonales, constituidos por aquellos
espacios prohibidos al trafico rodado, salvo, en horas especiales, a los
vehiculos de servicio y emergencia.

= Ambitos ajardinados, que tanto por su reducida extensidon, como por su
configuracion fuertemente condicionada por la red viaria colindante, no se
ajustan a la definicion de parque local, teniendo en todo caso accesibilidad
peatonal.

»= Calles de prioridad peatonal, que incluye a aquellas calles de uso peatonal,
en las que se permite el paso de automdviles, siempre que éstos se muevan
a velocidades compatibles con el transito y la estancia de los peatones.

Articulo 33. CATEGORIAS Y TIPOS DE PLATAFORMAS RESERVADAS
Se distinguen dos categorias:

= Exclusivas, las que contando con algun tipo de barrera fisica que las aisla del
resto, se utilizan exclusivamente por el modo de transporte para el que
estan destinadas.

= Integradas en la red viaria, las que utilizan una parte o banda de la red
viaria, sin separacion fisica del resto y que puede ser, eventualmente,
utilizada por modos diferentes al que en principio estan destinadas.

Dentro de cada categoria, se distinguen los siguientes tipos:

= Carril bici, reservado para la circulacion de bicicletas.
= Otros, como los tramos reservados para ambulancias, bomberos, etc.

Articulo 34. FUNCIONES Y OBJETIVOS DE LA RED VIARIA.

La red viaria cumple en las areas urbanas un complejo conjunto de funciones, entre
las que destacan:

e Servir de cauce al trafico rodado de larga distancia y conexion interurbana.
Servir de cauce al trafico rodado de conexién intra urbana.
Constituir itinerarios de contemplacién de panoramas generales de la ciudad.
Cualificar la trama y el espacio urbano.
Contribuir a formalizar el paisaje y el ambiente al que se abren los edificios.
Acoger la circulacién peatonal.
Dotar de acceso rodado y peatonal a edificios e instalaciones.
Servir de espacio de estancia y relacién social.
Servir de referencia a la parcelacion y la disposicion de la edificacion.
Acoger el estacionamiento de vehiculos.

De acuerdo con la clasificacion de la red viaria establecida en la presente
Instruccion, en su composicion y disefio se consideraran prioritarias las siguientes
funciones:
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= Red metropolitana: servir de cauce al trafico rodado de larga distancia y
conexion interurbana, al de conexion intra urbana y la de itinerario para la
contemplacidn de la ciudad.

= Red urbana: trafico de conexion intra urbana y la de itinerario para la
contemplacion de la ciudad. Como funciones complementarias deberdn
considerarse las de conexidn interurbana, estructuracion cualificacion de la
ciudad, dar cauce al transito peatonal y la de constituir el paisaje al que se
asoman edificios.

= Calles locales colectoras: encauzar el transito peatonal, dotar de acceso
rodado y peatonal, permitir la estancia y relacion social y constituir el
espacio exterior al que se asoman los edificios. Complementariamente,
deberan satisfacerse el resto de las funciones, a excepcion de las de
conexion interurbana.

= Resto de la red local: referencia a la parcelacidn, encauzar el transito
peatonal, dotar de acceso rodado y peatonal, permitir la estancia y relacion
social y constituir el espacio exterior a los edificios. Complementariamente,
deberdn considerarse las de garantizar el estacionamiento y facilitar la
contemplacién de la ciudad.

* Todo plan o proyecto relativo a la red viaria, deberd considerar como
objetivo principal de su composicion y disefio la satisfaccién del conjunto de
las funciones que cumple cada tipo de via, de acuerdo con las prioridades
establecidas en esta Instruccién.

Articulo 35. PRINCIPIOS GENERALES DE COMPOSICION Y DISENO.
Principios generales de composicion y disefio La satisfaccion de las funciones que
cumple la red viaria deberd hacerse de acuerdo con los siguientes principios:

PRINCIPIO DE EFICIENCIA

La composicidon y disefio de la red deberd garantizar el cumplimiento de sus
funciones con la maxima eficiencia.

PRINCIPIO DE SEGURIDAD

La red deberda garantizar la seguridad de todos sus usuarios mediante una
adecuada articulacion de sus elementos entre si y con el entorno. Para garantizar la
presencia segura en la red de los diversos usuarios de la misma, la velocidad e
intensidad de circulacion rodada deberd mantenerse en niveles compatibles con el
resto de actividades previstas y el diseno general del entorno propiciara ambientes
que dificulten la aparicion de comportamientos que atenten a la seguridad
ciudadana.

PRINCIPIO DE LA CALIDAD AMBIENTAL

No se considerard que un plan o proyecto de red viaria resuelve eficazmente sus
funciones, si no garantiza unos niveles de calidad ambiental adecuados a las
mismas. En la valoracion de la calidad ambiental, se considerara especialmente el
ruido, la emisién de contaminantes, la posibilidad de uso por los nifios y las
condiciones estéticas.

PRINCIPIO DE ECONOMIA
La minimizacidon de los costos de construccion y mantenimiento, asi como la

garantia del cumplimiento de los compromisos econdémicos que deban establecerse
al respecto, serd uno de los principios basicos de composicidon y disefio de la red. El
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ajuste de la longitud y superficie de la red a las necesidades concretas, evitando su
sobredimensionamiento, constituiria la plasmacion mas elemental de este principio.

PRINCIPIO DE ACCESIBILIDAD URBANA

La composicién y disefio de nuevas vias urbanas o la remodelacion de las ya
existentes contemplara la correcta accesibilidad de todos los posibles usuarios de la
via publica, particularmente la de aquellos que padezcan algun tipo de
discapacidad, eliminando barreras e incorporando texturas y cuantas medidas se
consideren necesarias.

Articulo 36. CONCEPCION DE LA RED
1. Articulacion a la red general e intermodalidad

En el planeamiento y proyecto de elementos o partes de la red viaria municipal
deberadn resolverse, simultaneamente, las exigencias que derivan de su entorno
inmediato y aquellas que provienen de su papel en las redes generales de
transporte del municipio, tanto rodadas, como peatonales.

En el disefio de la red viaria, en principio, no debe concederse prioridad a ningun
modo de transporte, motorizado o no motorizado, individual o colectivo. Todos los
que puedan contribuir a la satisfaccion de las funciones asociadas a cada tipo de via
deberan considerarse, siendo obligatorio proceder a evaluar la idoneidad de cada
uno de ellos para cada caso concreto, en las primeras etapas de concepcion de la
red.

OPTIMIZACION DE LAS FUNCIONES A CUBRIR POR CADA MEDIO DE
TRANSPORTE

Con objeto de garantizar la consideracién de la articulacién a la red general y la
integracion intermodal y de prever sus posibles efectos sobre la congestidon, todos
los planes parciales, planes especiales y proyectos de edificacién que superen en
edificacién de nueva construccion mas de 15.000 m2 de uso residencial o 150
viviendas, o 5.000 m2 de oficinas, o 5.000 m2 de uso comercial u ocio, o 500
plazas en locales de espectaculos o 18.000 m2 de cualquier tipo de edificacion; o
que sin prever dichos umbrales de construccion nueva afectase a mas de 500
viviendas o 50.000 m2 de edificacion o a elementos de la red viaria principal, y
definan elementos de via publica, deberan incluir un Estudio de Transporte.

En lo referente a la articulacion con la red general de los elementos viarios
destinados a circulacién rodada:

En los tramos de la red viaria principal (metropolitana y urbana): se debe evitar la
introduccién de perturbaciones en los itinerarios en los que se integra, dando
continuidad a sus condiciones funcionales. Ademas se respetaran las exigencias del
ambiente atravesado.

En las redes locales: se reducira el nimero de intersecciones con la red principal y
se adecuard su disefio para garantizar el mantenimiento de las condiciones
funcionales de dicha redes.

En lo referente a la red peatonal, la concepcién de la misma tratard de dar
continuidad a los itinerarios peatonales existentes y, en cualquier caso, garantizara
la de los Itinerarios Peatonales Principales de su entorno, articulandolos a la red
interna.
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2. Diseiio integrado del espacio urbano

La red viaria o cualquiera de sus partes no debe disefiarse de forma aislada, sino
integrada en una concepcién de conjunto con el espacio urbano y el resto de los
elementos que lo componen (edificios, espacios libres, etc), en funcién de las
distintas actividades que en ellos se realizan. En particular, debe asegurarse la
congruencia entre:

*» La estructura y jerarquia de los elementos viarios y la localizacién de las
actividades generadoras de trafico rodado y peatonal (equipamientos,
comercio, etc).

= La morfologia de la red, con los espacios privados que define, y las
tipologias edificatorias previstas.

= Los ambientes de las distintas areas de actividad y el tipo y caracteristicas
de los elementos viarios que las atraviesan.

= El resultado formal del viario y el de su entorno.

3. Consideraciones ambientales

En la composicion y disefio de la red viaria, se deberan analizar las posibilidades y
oportunidades que ofrece la topografia, no solamente para abaratar costos de
construccion, sino, también, para mejorar la articulacion paisajistica de las calles,
reducir impactos sonoros, facilitar la comprensiéon de la red, ofrecer puntos de
vista, facilitar el saneamiento, etc.

La minimizacion de los impactos que el ruido ambiental producido por el trafico
motorizado provoca en los ambientes urbanos exige su consideracidon desde las
primeras fases de concepcion de la red viaria, ya que puede implicar el
establecimiento de una jerarquia viaria acorde con los usos del suelo existentes o
previstos en el entorno, el aprovechamiento de la topografia y barreras naturales,
el empleo de medidas de templado de trafico que disminuyan la intensidad y
velocidad de los vehiculos, la prevision de apantallamientos vegetales o artificiales
en las vias de mayor capacidad, etc).

En la composicion y disefio de nuevas redes viarias deberd tenerse en cuenta la
conveniencia de reducir al minimo la alteracién de las condiciones preexistentes de
suelo, vegetacion y paisaje, dejando sin ocupar los suelos con especial valor
ecolégico, manteniendo la vegetacion y los elementos del paisaje mas
caracteristicos del area, evitando la interrupcion de las conexiones naturales del
suelo, utilizando pavimentos terrizos, etc.

En la disposicidn y orientacion de la red, asi como en el disefio de cada uno de sus
elementos deberdn considerarse las caracteristicas particulares del régimen
climatico de Benahavis en orden a potenciar la creaciéon de un microclima urbano
mas saludable.

Articulo 37. CRITERIOS GENERALES DE COMPOSICION Y DISENO DE REDES VIARIAS

1. Velocidad de referencia para el diseio

Teniendo en cuenta la legislacién vigente en materia de velocidad maxima en areas
urbanas y la necesidad de compatibilizar el tréfico rodado y el peatonal en ciertos

ambitos, se establecen las siguientes velocidades de referencia para el disefio de
las distintas vias:
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CUADRO 3 - 4.1 VELOCIDAD DE REFERENCIA POR CLASES Y TIPOS DE ViAS

Vias Metropolitanas
(Carreteras nacionales y
autondmicas, AP-7 y A-7175):

Vr 80 - 100 Km/h, minima en todos su
elementos.

Vias Urbanas

Con vias de servicio:
Calzada central:
Calzadas laterales:
Sin vias de servicio:

Vr 60 Km/h, minima en tramos.

Vr 30 Km/h, méaxima, en areas residenciales o
terciarias

Vr 50 Km/h, méaxima en areas industriales

Vr 60 Km/h, minima en tramos.

Vias Locales Colectoras: Vr 50 Km/h, maxima.

Vias Locales de Acceso: Vr 30 Km/h, maxima.

2. Composicion y disefo

En la composicién y disefio de la red local, se recomienda:

= Minimizar los recorridos vehiculares mediante adecuados modelos de trama,
estudiando para ello las direcciones de los movimientos en hora punta y
tratando de facilitar la conexidn directa con las vias de la red principal o con
otras areas. Minimizar, asimismo, tanto la superficie destinada a red viaria,
como la longitud total de la red.

= Dotar a la trama de una ordenacién légica y comprensible. Una cierta
adaptaciéon a la topografia, una geometria sencilla aunque no
necesariamente ortogonal, una cierta modulacién y la presencia de algunos
hitos ayudan a los usuarios a situarse.

= Conformar una parcelacidon practica y econémica, adaptando la densidad de
calles, tamafios de manzana, angulos en los cruces, etc, a la tipologia
edificatoria.

= En general, adaptar la red a la topografia, evitando la aparicién de cortes
topograficos, desmontes y terraplenes, o absorbiéndolos mediante medianas
ajardinadas; incorporando sus hitos y utilizando sus directrices geométricas,
para facilitar asi su comprension por los usuarios; aprovechando los
desniveles para ocultar los elementos viarios con impactos negativos o para
facilitar el paso a desnivel sobre ellos; utilizando la configuraciéon natural del
terreno, alli donde sea posible, para conseguir las caracteristicas de trazado
y perfiles que limiten la velocidad de circulacion a los umbrales compatibles
con los usos del entorno, etc.

= Dar continuidad visual a las calles existentes en el interior de la nueva red,
con el fin de fomentar la integracion peatonal y ambiental con el entorno.

= Cuidar especialmente la escala de los espacios conformados, buscando la
correcta proporcion de la seccion transversal con la edificacién de su
entorno.

= Constituir una adecuada red de espacios peatonales, que podra disefarse
asociada a las calzadas de circulacién rodada, mediante los adecuados
acondicionamientos, o seguir trazados especificos. La red peatonal deberia
discurrir, preferentemente, por vias locales, contar con ampliaciones en
puntos de especial concentracion peatonal (equipamientos, zonas
comerciales, intersecciones) o cada cierta distancia, minimizar los recorridos
de los peatones y disenarse de forma adecuada a cada tipo de transito.
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3. Regulacion de la red viaria

Los proyectos que definan la red viaria deberan incluir su completa regulacién, en
lo referente a velocidades, sentidos de circulacion, movimientos permitidos en
intersecciones, preferencias de paso o giro, bandas de estacionamiento autorizadas
y prohibidas, etc.

En general, la regulacion tendra un papel complementario del diseno. En concreto,
las limitaciones de velocidad deberan garantizarse mediante un adecuado disefio de
la red o, en su caso, mediante la utilizacion de medidas de templado de trafico. No
obstante, el establecimiento de sentidos de circulacion, preferencias de paso y
movimientos permitidos en intersecciones podra utilizarse para garantizar los
umbrales de velocidad.

4. Trafico de paso y recintos de velocidad 30 km/h

En el disefio de la red se tratara de evitar o minimizar el trafico de paso en zonas
residenciales o de densa frecuentaciéon peatonal. En el caso de redes viarias para
areas con uso cualificado residencial, se delimitaran expresamente los recintos,
constituidos por conjuntos interconectados de cuatro o mas calles, sujetos a
limitaciones de velocidad de 30 km/h o 20 Km/h. En estos recintos, La
configuracion de la red, el disefio de cada uno de sus elementos y la disposicion de
las medidas de templado de trafico que pudieran ser necesarias, se realizara
coordinadamente para el conjunto de cada recinto, identificando y sefializandose
expresamente las entradas al mismo.

Las vias locales colectoras que por su localizacién resulten conveniente incluir en
los recintos, se disefiaran para la velocidad de 30 Km/h.

5. Vehiculos tipo

El conjunto de la red viaria principal, y particularmente las intersecciones, debe
disefnarse para una circulaciéon fluida de todo tipo de vehiculos, ligeros y pesados.
Para su disefio se adopta, por tanto, como vehiculo tipo para regular los
parametros geométricos minimos a garantizar en todos los elementos, el vehiculo
pesado articulado.

Las vias locales colectoras deberan permitir un movimiento fluido de autobuses, por
lo que en su disefio se adopta como vehiculo tipo para regular los parametros
geométricos minimos a garantizar en todos los elementos, el camidn rigido de tres
ejes o autobus.

El resto de la red local, y particularmente las intersecciones, debe disefiarse para
una circulacién fluida de los vehiculos ligeros y para permitir una confortable
maniobrabilidad de los vehiculos de los servicios urbanos (basuras, bomberos,
mudanzas, etc). En ese sentido, se adopta como vehiculo tipo para regular los
parametros geométricos minimos a garantizar en todos los elementos el vehiculo
ligero, debiendo preverse la circulacién a baja velocidad de los vehiculos de servicio
citados.
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CUADRO 3.0-4.5 VEHICULOS TIPO
Dimensiones (m)
anchura (a) |longitud (1) (b) (c) (d)

Vehiculo ligero de tamad

medio 1,7 42

Camlo,n rigido de tres ejes 2.5 12

autobus

Vehiculo pesado articulado 2,5 16,5 - -
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RED VIARIA: PARAMETROS DE DISENO EN PLANTA Y PERFIL LONGITUDINAL
Articulo 38. CRITERIOS GENERALES

Debe precisarse, en primer lugar, que el trazado en planta y el perfil longitudinal,
asi como la secciéon transversal, no son sino representaciones parciales,
instrumentos metodoldgicos, para describir un objeto Unico: la configuracion fisica
de la via y su encaje en el entorno. Y, en ese sentido, la distinciéon que en esta
Ordenanza se hace entre las distintas visiones y elementos del proyecto de una
via no debe animar a su definicion por separado, por el contrario, el proyecto de
una via debe abordarse globalmente, concibiendo arménicamente el conjunto de
sus elementos fisicos y la forma de integracién de estos en el suelo y ambiente
circundante.

En la definicion del trazado y el perfil, el objetivo principal a tener en cuenta sera
la satisfaccion de las funciones que esta Ordenanza asocia a cada tipo de via,
ajustadas a las caracteristicas concretas del entorno en que se ubica. Ademas se
atenderan especialmente los siguientes aspectos:

1. Reduccion de la contaminacion acustica

Muy especialmente, la generacién de ruido por el trafico automovil y su impacto
en el entorno urbano dependen en gran medida de la configuracion fisica de las
vias y, particularmente, de su trazado y perfil, ya que ambos inciden: sobre la
velocidad de circulacidon, cuyo aumento provoca mayores emisiones sonoras;
sobre las condiciones de trabajo de los motores, otro de los factores que inciden
en la generacion sonica (marchas cortas en pendientes elevadas, frenadas en
cambios de inclinacion y curvas, etc); o sobre la trasmisién del ruido, que
depende en gran medida de la localizacion concreta del foco emisor respecto al
terreno natural y del aprovechamiento de barreras naturales (construcciéon en
trinchera, etc).

Particularmente, en la definicién del trazado en planta, debera prestarse especial
atencion al cumplimiento de las distancias minimas, entre los distintos tipos de
vias y los usos permitidos en sus bordes, establecidas las citadas Normas
Urbanisticas, sobre todo cuando existan edificios construidos previamente al
proyecto de la via.

2. Diseiio en planta

En general, en las vias urbanas, se tendera a disefiar trazados compuestos
basicamente por tramos rectos, articulados por las intersecciones, en las que se
resolveran, en su caso, los cambios de alineacién, evitandose asi las curvas en la
medida de lo posible. No obstante, una buena integracion paisajistica de la via y la
reduccién del costo del movimiento de tierras animan a adaptar las vias a la
topografia. El proyectista tiene que tratar de conjugar ambas exigencias.

Particularmente, una cierta adaptacién a la topografia y la introduccién de tramos
curvos para reducir la velocidad en la red local se considera muy conveniente.

3. Pendientes

Con respecto a la pendiente, sus efectos sobre la circulacién automévil en vias
urbanas son similares a los que produce en las carreteras en campo abierto,
aunque, en general, los manuales suelen aumentar los valores usualmente
utilizados en carreteras, debido a la menor presencia de pesados y a la menor
longitud de los tramos inclinados.
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Sin embargo, la pendiente no sélo influye en la velocidad de la circulacién rodada,
sino que afecta directamente a la generacidn de ruido (por obligar a revolucionar
los motores), a la estética urbana (dificultando la yuxtaposicion de edificios de
cierto tamafio, por ejemplo) y a la comodidad del movimiento de peatones, en
general limitado a las aceras, y muy especialmente al de aquellos con minusvalias
motoras. Por todo ello, y aunque en esta Ordenanza se establecen pendientes
maximas para cada tipo de vias, debe ser objetivo del proyectista reducir las
pendientes al minimo, dentro de lo que una buena integracién en la topografia
permita en cada situacidn concreta.

Articulo 39. PARAMETROS DE DISENO
1. Radios de giro

Se establecen los siguientes radios minimos en curvas horizontales:

CUADRO 4.1 - 2.1.1.
RADIOS MINIMOS EN CURVAS HORIZONTALES
Velocidad Radio Radio
Tipos de vias Clase de suelo de | mmimo minimo
referencia | normal absoluto
(Kmy/h) (m) (m)
Suelo no
Vias Urbanas con via | urbanizable 60 200 230
de servicio Suelo_ urbano/ 60 200 230
urbanizable
V|as_U_rbanas sin via de Suelo_ urbano/ 50 100 50
servicio urbanizable

Se establecen los siguientes radios minimos de giro en bordillo de intersecciones

IE a0
4.0
1 35
Tzc
a0
|
|
' ©
| [¢@)
©
!3'0! 4.0 I‘3:.0IE;.'C:':ZE:; 4.0 | o
-
o
o
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Figura 4.1.1.RADIOS Y DIMENSIONES EN UN CRUCE TIPO DE VIAS LOCALES DE

ACCESO
CUADRO 4.1 -2.1.2 RADIOS MINIMOS DE GIRO EN BORDILLO INTERIOR DE
INTERSECCIONES A NIVEL PARA LOS MOVIMIENTOS PERMITIDOS
Radio
TIPOS DE VIAS M”;'emo
bordillo
Vias urbanas de servicio 10
. Un solo sentido 10
B Areas -
Vias locales residenciales Dos' 0 mas carriles por 6
colectoras sentido
Areas comerciales o industriales 10
Vias local Areas Calzada un solo carril 6
ias locales : ;
residenciales i
de acceso , Calzada dos o mas carriles 4
Areas industriales o comerciales 10

Se establece un radio minimo de acceso para vehiculos de bomberos de 5,3 m

Habrd que comprobar que con dos o mas carriles se consiga este parametro.

2.2. Pendientes

Se establecen las siguientes pendientes maximas

CUADRO 4.1 -2.2 PENDIENTES MAXIMAS (%)
. , Velocidad de Pendiente
Tipos de vias . .
referencia maxima
Vias Urbanas con 6%
, < 60
via de servicio
Vias Urbanas sin
via de servicio 60 6%
Vias Locales
Colectoras y de 50 6%*
Acceso

que permitan el acceso de vehiculos de bomberos que requieren
pendientes <10% para acceder en buenas condiciones de servicio

Articulo 40. OTROS PARAMETROS DE DISENO
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1. Vias Urbanas

En suelo no urbanizable, el disefio de nuevas vias de rango Urbano o la actuacion
sobre las existentes se guiara por lo previsto en la Instruccién 3.1.1.C.Trazado, del
MOPU, segun los parametros correspondientes a su velocidad de proyecto.

2. Vias locales colectoras locales

El conjunto de los parametros geométricos de la via y su regulacién deben
establecerse con arreglo a criterios tendentes a evitar que los vehiculos
sobrepasen las velocidad permitidas, y en concreto, en medio urbano, la de 50
Km/h. En particular, la distancia entre intersecciones y su disefio, asi como el
trazado de los tramos entre intersecciones, se utilizaran como instrumentos para
evitar superar la citada velocidad. En cualquier caso, se garantizara siempre una
distancia de visibilidad de parada de 50 metros, correspondiente a la velocidad de
50 Km/h.

Los acuerdos verticales se definiran de acuerdo con la Instruccion 3.1 IC,
Trazado, del MOPU

Las vias locales colectoras tenderan a cruzarse en angulo recto con las de la red
principal.

3. Vias locales de acceso

El conjunto de los parametros geométricos de trazado, perfil longitudinal y seccion
transversal de estas vias trataran de evitar velocidades superiores a los 30 Km/h.
Complementariamente se utilizaran medidas de templado de trafico. En cualquier
caso, se garantizara siempre una distancia de visibilidad de parada de 20 metros,
correspondiente a una velocidad de 30 Km/h, y no podran disponerse tramos
rectos de calzadas de circulacion, entre reductores de velocidad o intersecciones
con pérdida obligada de prioridad, de longitud superior a los 200 metros.

En dareas residenciales, las vias locales de acceso se adaptaran, preferentemente,
al terreno natural. En cualquier caso, se recomienda evitar pendientes superiores
al 6%.

Articulo 41. FONDOS DE SACO

Sélo se permitiran fondos de saco en vias locales de acceso y, excepcionalmente,
en vias locales colectoras.

Para el disefio de fondos de saco, se respetaran las siguientes dimensiones

minimas:
Tabla RADIOS MINIMOS EN BORDILLO
EXTERIOR DE FONDOS DE SACO

Areas residenciales 9m

Areas industriales y comerciales 12 m
©
(0]
©
©
o
o
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Figura 3. DIMENSIONES DE FONDOS DE SACO EN AREAS INDUSTRIALES

Las vias locales de acceso no podran tener una longitud superior a 300 metros.
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RED VIARIA: PARAMETROS DE DISENO DE LA SECCION TRANSVERSAL.
Articulo 42. CRITERIOS GENERALES

Mas que en el propio trazado o en el perfil longitudinal, a menudo fuertemente
condicionados por las reservas de suelo de la planificacién urbanistica, es en la
definicion de la seccion transversal donde se precisan las funciones que cumple
cada via y su nivel de articulacion con el entorno, ademas de su capacidad. De ahi
que, la eleccion de la seccion transversal constituya la principal decisién en el
proceso de proyecto de vias en areas urbanizadas.

La seccién transversal de una via en un determinado punto debe responder,
simulténeamente, a dos tipos de solicitaciones. Por una parte, a las que derivan del
entorno concreto en que se ubica, por otra, a las que provienen de su pertenencia a
un determinado itinerario. Las Ultimas parecen animar al mantenimiento de una
seccion homogénea a la lo largo de todo el desarrollo longitudinal de una via,
mientras las primeras parecen reclamar una seccién variable en funcién del entorno
concreto atravesado.

Una de las tareas principales del proyectista es tratar de conjugar, mediante la
adecuada eleccion de la seccion transversal de cada tramo, la necesaria continuidad
de los itinerarios, funcionales y formales, con su ineludible adaptacion al entorno
concreto.

Como factores a tener en cuenta en la eleccidn de la seccién transversal deberan
considerarse, al menos:

* La clase de via, el itinerario al que pertenece y su velocidad de referencia.
* La intensidades de trafico rodado y peatonal previstas.

* La configuracion fisica, los usos del suelo y la edificacién en su entorno.

= El trazado de los servicios infraestructurales a disponer.

* La posible necesidad de ampliacién o modificacién en el futuro.

Asimismo, y aunque ello sea algo muy habitual, la seccién de una via urbana no
tiene por qué ser simétrica. No solo las solicitaciones a cada lado pueden ser
diferentes (presencia de edificacion sélo en una, por ejemplo), sino que, cuestiones
de orientacion y soleamiento pueden hacer mas confortable un lado u otro para
algunos usuarios o resultar mas adecuados para distintos acondicionamientos. La
no simetria en la seccién de las calles también es una medida recomendable en
ocasiones para mejorar los niveles sonoros ambientales, al favorecer la reduccién
del efecto cafion.

Finalmente, debe observarse que, en muchas ocasiones, la sefializacion no es
garantia suficiente de que la divisién de la seccién en diversos elementos con
funciones precisas sea respetada por los usuarios. Por ello, puede ser conveniente
que la separacion entre los referidos elementos adquiera la suficiente consistencia
material para evitar fisicamente el acceso de los usuarios indeseables en cada
elemento (travesias de calzada por peatones, invasidon de aceras o calzadas
especiales por vehiculos, estacionamientos en calzada, etc).

Articulo 43. ELEMENTOS DE LA SECCION TRANSVERSAL

En la actualidad, son elementos habituales de la seccidén transversal de las vias en
areas urbanizadas:
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= Los carriles de circulacion rodada.

= Las aceras.

= Las medianas.

= Los arcenes.

= Las bandas de estacionamiento adosadas a la calzada.
= Los carriles o calzadas especiales.

Articulo 44. CARRILES DE CIRCULACION RODADA

1. Definicion y tipos
Los carriles de circulacién rodada son bandas longitudinales previstas para la
circulacién de una fila de vehiculos.

Pueden ser de uso general o reservarse para la el movimiento exclusivo de cierto
tipo de vehiculos (autobuses, bicicletas, vehiculos de alta ocupacién), lo que los
convierte en calzadas o plataformas reservadas.

Los parametros de nimero y anchura constituyen los determinantes claves de la
capacidad de la via para la circulacion rodada.

2. Especificaciones

2.1. Anchura de carril

La anchura de los carriles influye en su capacidad para la circulacidon rodada y en la
velocidad de los vehiculos, por lo que ésta deberd ajustarse a los objetivos de la
via.

Con objeto de dotar de homogeneidad a la red viaria, se establecen las siguientes
anchuras de carril, medidas entre ejes de marcas viales o entre éstas y el bordillo:

CUADRO 1. ANCHURAS DE CARRIL
Tipo de via Recomendada (m) Minima (m)
Urbana 60 3,50 3,00
Colectora local Residencial 3,50 300
Industrial 3,75 !
Local de acceso Residencial
3,00 Industrial 2,75
3,75

2.2. Namero de carriles
El nimero de carriles en una via es funcion basicamente de la capacidad con que se
quiere dotar a la misma.

En areas urbanizadas, con intersecciones a nivel, la capacidad de una via viene
determinada fundamentalmente por la capacidad de dichas intersecciones, por lo
qgue el numero de carriles no basta para el calculo de su capacidad.

En consecuencia, para la determinacion del nimero de carriles, el proyectista
debera:

= En areas urbanas con intersecciones nivel, estimar la capacidad de las
intersecciones principales y, a partir de ella, decidir el nimero y anchura de
los carriles necesarios. A titulo puramente indicativo, se presentan a
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continuacién, estimaciones globales de capacidad de vias en calles
semaforizadas, realizadas por organismos especializados, que pueden servir
de referencia al proyectista.

CUADRO 2 CAPACIDAD EN V/H DE VIAS URBANAS

Anchura (m)
dos sentidos
Capacidad en
v/h total dos | 1100 | 1400 | 1700 | 2200 | 2500

6,1 6,75 7,3 9 10 12,3 13,5 14,6 18 6,75 7,3 11

sentidos
Capacidad en
v/h cada 1700 | 1900 | 2100 | 2700 | 2950 | 3200 | 4800
sentido
CUADRO 3 CAPACIDAD EN V/H DE vias QRBANAS
DE DOBLE SENTIDO DE CIRCULACION
Anchura (m) 6 7 7,5 9 10 12 13,5 15 18 20 22
Autovia 3000 4500
Red secundaria 1200 1350 1500 2000 2200 2000 2200 2400 3000 3300 3600
Colectora, 500 | 600 | 750 | 900 | 1100 | 800 | 900 | 1000 | 1300 | 1500 | 1600
distribuidora local y a a a a a a a a a a a
calles céntricas 800 1000 1200 1600 1800 1200 1350 1500 2100 2300 2600
©
0
©
©
o
o
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CUADRO 4CAPACIDAD EN V/H DE VIAS URBANAS
DE SENTIDO UNICO DE CIRCULACION
Anchura (m) 6 7 7,5 9 10 11 12 13,5 15
Autovia 3000 4500 6000
Red secundaria 2200 | 2200 | 2400 3000 3300 3600 4000 4400 4800
Colectora, 800 950 1100 1650 1900 2150 2500 2800 3200
distribuidora local y a a a a a a a a a
calles céntricas 1300 | 1450 | 1600 2150 2400 2650 3000 3350 3200

Aunque, normalmente, el nimero de carriles de una calzada de circulacién es par,
con idéntico nimero de carriles en un sentido y otro de circulaciéon, en areas
urbanas o suburbanas, puede haber dos excepciones a esta practica que deben
considerarse en todo proyecto.

En vias de la red principal con uso pendular e intensidades de circulacién
descompensadas en los dos sentidos de circulacion, en las que puede ser
conveniente disponer de un carril central reversible para aumentar la capacidad del
sentido mayoritario en cada periodo punta.

En vias locales de acceso o de prioridad peatonal, en las que puede preverse un
Unico carril de circulacion. En estos casos el ancho del vial debera cumplir con la
anchura minima de 4,5 m.

2.3. Pendiente transversal

La calzada se dispondra con una inclinacion transversal minima del 2% hacia cada
lado a partir del eje de la calzada.
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Articulo 45. ACERAS
4.1. Definicion y tipos

Las aceras son bandas longitudinales laterales elevadas respecto a la calzada y
reservadas para el transito de peatones.

Constituyen el elemento mayoritario de las redes e itinerarios peatonales urbanos.

Su anchura, altura de bordillo y acondicionamiento determinan su capacidad y
grado de adecuacién a las necesidades del transito, estancia y relacion social de los
peatones.

Las aceras deben disefiarse para cumplir algunas de las siguientes funciones:

= Encauzar el movimiento y estancia de los peatones.

= Servir de punto de acceso de los peatones a los diversos medios de
transporte (vehiculos, taxis, autobuses, etc).

= Servir de soporte al alumbrado, la sefializacidon y otros servicios publicos
(correos).

= Albergar actividades comerciales, como quioscos (prensa, loteria, etc),
terrazas de cafés, etc.

» Alojar la vegetacion urbana, arboles y arbustos, que humanizan y cualifican
la Ciudad.

= Acoger manifestaciones colectivas (exposiciones, concursos, ventas
especiales, ferias, etc).

= Servir de cobertura a diversas infraestructuras urbanas.

En el disefo de las aceras, debera por tanto atenderse:

= Al conjunto de exigencias que derivan de las funciones concretas que cumple
cada tramo.

= A la continuidad de los itinerarios peatonales, en especial, a los Itinerarios
Peatonales Principales.

= A la variedad de sus usuarios y a sus capacidades y necesidades
respectivas: nifios, adultos, ancianos, personas con discapacidades motoras,
personas con coches de nifio, bultos o maletas, etc.

= A la configuracion y pavimentacion propia de cada grupo de usuarios.

4.2. Especificaciones
4.2.1. Anchura
Para el célculo de la anchura de las aceras debera considerase:

* La clase de via, la velocidad de circulacién rodada y el transito peatonal
previsible.

= La pertenencia de la acera a un Itinerario Peatonal Principal.

= Las exigencias suplementarias que suponen los usos del suelo y la
edificacion previstos en sus bordes y su intensidad (edificabilidad, densidad,
etc.).

= Los requerimientos de los servicios infraestructurales que deban alojarse en
ella.

= Aspectos paisajisticos y de disefio urbano.
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En cualquier caso, la capacidad de una acera debe calcularse para su seccion util,
es decir, una vez deducidas de su anchura total la de los obstaculos existentes
(buzones, baculos, kioscos, etc), asi como las bandas de afecciéon de sus extremos,
debidos a la proximidad a la calzada o a la de barreras fisicas de edificacion o
vallado. La anchura minima de la seccion util sera de 1.8 m.

En caso de disponerse sendas ciclistas sobre las aceras, la anchura de éstas debera
incrementarse en las medidas previstas en esta Ordenanza.

CUADRO 1. BANDAS DE AFECCION SOBRE LA ACERA
Afeccion por contigiiidad de: Anchura de banda afectada (m )
Calzada de circulacion 0,45
Banda de estacionamiento 0,45
Muro o verja 0,45
Edificacion 0,60
Edificacion comercial con escaparates 0,90

4.2.2. Pendiente longitudinal

Se recomienda evitar pendientes superiores al 6%, siendo obligatoria la
construccidon de sendas especiales para peatones, con pendientes inferiores al 5%,
cuando la pendiente de la calzada supere el 5%.

Cuando, excepcionalmente, en las aceras, sea necesario disponer escalones, no se
permitirdn los constituidos por un Unico peldafio y, en cualquier caso, contaran con
rampa alternativa que cumpla la pendiente minima establecida y los requisitos de
accesibilidad.

4.2.3. Pendiente transversal

4.2.4. Altura de aceras

Se establecen las siguientes:

CUADRO 4.2 -4.2.3 PENDIENTE TRANSVERSAL EN ACERAS (%)

Minima 1

Maxima 2

Las aceras deberan ir siempre delimitadas con bordillos.

Como norma general, los bordillos tendran la altura necesaria para no ser
montables por los vehiculos ligeros. Para ello se establece una altura minima de 10
cm, no recomendandose alturas superiores a los 12 cm.

Se utilizaran bordillos montables, reduciéndose su altura por debajo del minimo
establecido, hasta enrasarlos con la calzada, en los pasos de peatones.

Podran utilizarse, también, bordillos montables en:
* Las entradas a garajes, en las que podran llegar a enrasarse con la calzada.

00166188

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X @ http://www.juntadeandalucia.es/eboja

—
Andalveia

ORIGEN & DESTINO
Quini Cantenario de o Primers Vi o

tundo



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Extraordinario num. 27 - Sabado, 21 de diciembre de 2019

pagina 483

= Intersecciones y curvas de calles locales de acceso, donde la reduccion del
radio de giro para reducir la velocidad de circulacidn impida el giro de los
vehiculos pesados (basuras, bomberos, mudanzas, etc). Estas aceras
montables se acompafiaran de sefializacion especial: linea amarilla continua
que delimite la banda de circulacion autorizada para vehiculos
convencionales.

*» Recintos de templado de trafico, cuando el enrasamiento de calzadas vy
aceras forme parte de un proyecto global de urbanizacién, que garantice la
proteccion del espacio peatonal con respecto a la circulacion rodada.

Articulo 46. MEDIANAS
1. Definicion y tipos

Las medianas son bandas longitudinales de la calzada, cerradas a la circulaciéon
rodada, que separan distintas corrientes de trafico.

La anchura, localizacion y configuracion (elevada, a nivel, deprimida) de las
medianas son los principales condicionantes de su funcionalidad.

Las medianas pueden cumplir diversos objetivos. Entre ellos:

» Separar circulaciones, mejorando con ello la seguridad del trafico automovil.

= Evitar el deslumbramiento nocturno.

= Proteger los giros a la izquierda.

= Servir de refugio a los peatones en el cruce de calzadas.

= Contribuir a la mejora paisajistica de las vias mediante su
acondicionamiento.

= Servir de cobertura a infraestructuras urbanas.

Desde el punto de vista de su situacidn en la seccion existen dos tipos basicos de
medianas:

= Centrales, que separan sentidos opuestos de circulacién.

= Laterales, que separan circulaciones del mismo sentido, resolviendo los
conflictos entre el trafico de paso y el local, que circula por las vias de
servicio por ellas configuradas.

Por su configuracién, pueden clasificarse en:

*» FElevadas, el tipo mas frecuente en vias urbanas, que constituyen
plataformas situadas por encima de la rasante de la calzada, acondicionadas
y normalmente equipadas con bordillos.

= A nivel, habitual en autovias, constituidas, bien por terreno natural con
plantaciones, bien por una franja de calzada con sefializacién especifica.

= Barreras, el tipo mas frecuente en autovias urbanas con fuertes
condicionantes de suelo, constituidas por un elemento vertical, de diversos
materiales, cuyo objetivo es separar circulaciones.

2. Especificaciones

Se establecen las siguientes anchuras de medianas: En lo referente a su altura, se
estard a lo dispuesto para las aceras.
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CUADRO 1 ANCHURA DE LAS MEDIANAS (m)

Clases de vias, suelo, funcion Recomendada Minima
Vias urbanas en suelo no

. 1,5
urbanizable
Proteccién giros a la izquierda 4,0 3,0
Transito peatonal 6,0 3,0
Refugio al cruce de peatones: 3,0 1,2

3. Criterios de implantacion

Con generalidad, se recomienda la utilizacion de medianas centrales en vias
urbanas, con dos o mas carriles por sentido, que no presenten traficos
desequilibrados en los periodos punta.

En vias colectoras locales de dos carriles por sentido se recomiendan medianas que
permitan el transito peatonal.

En vias urbanas, locales colectoras y locales de acceso, se utilizard el tipo de
mediana elevada.

Articulo 47. ARCENES
1. Definicion y tipos

Los arcenes son bandas longitudinales comprendidas entre el borde de la calzada y
la acera, la mediana o la arista de la plataforma.

Aunque caracteristicos de las carreteras en medio rural, los arcenes mejoran la
seguridad en las vias rapidas urbanas, separando la calzada de circulaciéon rodada
de las aceras, las medianas o de las vallas de cierre de la via, y permiten la
detencidon de vehiculos averiados, la circulacién de los de emergencia y, en
ocasiones especiales, aumentos de capacidad de la via utilizandolos como carril
adicional.

Se distinguen dos tipos de arcenes, los exteriores, situados entre la calzada y la
acera o la arista de la plataforma y los interiores, situados entre cada calzada y la
mediana, en vias con sentidos de circulacion separados.

El parametro fundamental de definicion de los arcenes es su anchura.

CUADRO 1 ANCHURA DE ARCENES (m)

Clases y tipos de vias Exterior recomendada Exterior minimo Interior minimo
Urbanas V-60 2,0 1,0

k3
Resto urbanas 1,0 0.5

2. Especificaciones

Se establecen las siguientes anchuras de arcenes:

* El arcén de estas vias podra sustituirse por una banda de proteccién situada
sobre la acera, siempre que la anchura de ésta se aumente en 0,50 m y se
acondiciones como tal mediante ajardinamiento.
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3. Criterios de implantacién

También sera obligatoria la construccién de arcenes en todas las vias cuando
discurran por suelos no urbanizables o urbanizables sin desarrollar.

Asimismo, sera obligatoria la construccion de arcenes en vias urbanas de velocidad
60, cuando las medianas laterales sean practicables para peatones.

En el resto de vias urbanas que no dispongan de bandas de estacionamiento, se
considera conveniente la construccion de arcenes que separen la circulacion rodada
de las aceras.
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Articulo 48. BANDAS DE ESTACIONAMIENTO
1. Definicion y tipos

Son bandas situadas junto a las aceras, en los laterales de la calzada, que se
reservan y acondicionan para el estacionamiento de vehiculos.

Constituyen un elemento caracteristico de la seccién de las vias en areas
urbanizadas, no siempre acondicionado como tal, y en cuya ausencia los
conductores utilizan a menudo los arcenes, los carriles de circulacién e, incluso, las
aceras y medianas para estacionar sus vehiculos.

La disposicion de los vehiculos que admiten, su delimitacidn, separacion de calzada
y aceras, asi como su acondicionamiento, determinan su operatividad.

De acuerdo con la disposicidon de los vehiculos en relacion al bordillo, se distinguen
tres tipos de bandas de estacionamiento:

* En linea, cuando los vehiculos se disponen paralelamente al bordillo.

* En bateria, cuando se disponen perpendicularmente al bordillo.

*= Oblicuo, cuando el eje longitudinal del vehiculo forma un angulo entre 0 y
900° con la linea del bordillo, normalmente de 309, 45° o 60°.

De acuerdo al vehiculo tipo para el que se disefian, puede hablarse de
estacionamientos para vehiculos pesados y para vehiculos ligeros. Los primeros no
deben ir asociados a la seccion de una calle, salvo en areas industriales.

Cada tipo requiere una anchura minima de banda de estacionamiento y una
anchura minima de calzada de acceso, que permita las maniobras necesarias.
Asimismo, cada tipo proporciona distintos aprovechamientos de linea de bordillo y
de superficie vial. Para la eleccion y disefio adecuado de las bandas de
estacionamiento se remite al lector a la Ficha 7 de la presente Instruccién.

2. Especificaciones
2.1. Anchura

Se establecen las siguientes anchuras para las bandas de estacionamiento de
vehiculos ligeros adosadas a las aceras:

CUADRO 1 ANCHURAS DE BANDAS DE ESTACIONAMIENTO EN VIARIO (m)
Tipo de banda Recomendada Minima
En linea 2,25 2,20
En bateria 5,00 4,50
En angulo 5,50 4,00

2.2. Pendiente transversal

La pendiente transversal de las bandas de estacionamiento se situara entre el 2 y el @
2,5%. 2
©
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3. Criterios de implantacién

En vias locales podran disefiarse bandas de estacionamiento en linea. En vias
locales de acceso, podran establecerse bandas de estacionamiento en linea, bateria
y angulo. Las bandas de estacionamiento adosadas a las aceras se delimitaran
mediante el avance de éstas sobre la calzada y deberan dejar libre de
estacionamiento las proximidades a las intersecciones, respetando las siguientes
distancias minimas, medidas desde el punto equivalente en el bordillo a la esquina
de cada interseccién:

2]
AR

Figura 4 DISTANCIA A LA ESQUINA LIBRE DE APARCAMIENTO

CUADRO 2. DISTANCIA A LA ESQUINA LIBRE DE BANDA DE APARCAMIENTO (m)

Tipo de via Recomendada Minima
Urbanas 15 10
Locales colectoras 12 6
Locales de acceso 10 5

Articulo 49. CARRILES ESPECIALES
1. Definicion y tipos

Los carriles o calzadas especiales son bandas de la seccidén transversal reservadas
para la circulacion exclusiva de ciertos tipos de vehiculos.

Pueden integrarse en la calzada general, discurrir por una calzada independiente o
sobre las aceras y constituyen uno de los instrumentos mas eficaces para promover
la utilizacion de ciertos vehiculos, en particular los que permiten una menor
ocupacion de via publica por viajero (bicicletas, etc).
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Su localizacion y anchura constituyen sus parametros determinantes. Se regulan en
detalle en el articulo bicicletas.

Los tipos de carriles reservados integrados dentro de la seccién de una via son:
» Carriles bici, reservados para la circulacion de bicicletas.
2. Especificaciones
Se establecen las siguientes anchuras de carriles reservados:
= Los carriles bici tienen por objeto proteger y promover la circulacidn ciclista,
por lo que su implantacion no suele decidirse, exclusivamente, en funcion de
las intensidades de trafico ciclista previsible, sino que, puede derivar de otro

tipo de consideraciones.

En cualquier caso, suelen localizarse con el objetivo de constituir itinerarios, redes o
sistemas especializados, que doten de operatividad y alcance al medio de

CUADRO 1 ANCHURA DE CARRILES RESERVADOS (m)

Tipo Recomendada Minima
Carril bici un sentido
Con separacién fisica 2,00 1,50
Sin separacion fisica 2,00 1,50
Carril bici dos sentidos 3,00 2,00

transporte que promueven.

En la implantacién de carriles especiales con separacién fisica debera estudiarse su
incidencia en el acceso de vehiculos de emergencia, con objeto de garantizarse el
cumplimiento del RPICM en cuanto a la distancia entre el vehiculo de emergencia y
la fachada o bien garantizando el acceso a los edificios por otras vias que cumplan
con estos requerimientos.

Articulo 50. ANCHURA TOTAL DE LA SECCION TRANSVERSAL

La anchura total de la seccién transversal de las vias del municipio sera el resultado
de sumar la anchura de cada uno de los elementos que la compongan.

Con independencia del resultado del calculo anterior, la anchura minima total de los
nuevos tramos viarios en suelo urbanizable o en los planeamientos de desarrollo en
suelo urbano sera:

CUADRO 4.2 - 9 ANCHURA TOTAL DE LA SECCION TRANSVERSAL (m)

Tipo de via Minima

Urbana 12

Local colectora o de acceso 8
(o]
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INTERSECCIONES. LOCALIZACION Y TIPOS
Articulo 51. DEFINICION Y FUNCIONES

En general, se denomina interseccion al area en que dos o mas vias se encuentran
0 se cruzan y al conjunto de plataformas y acondicionamientos que pueden ser
necesarios para el desarrollo de todos los movimientos posibles o permitidos de
vehiculos y peatones.

La localizacion y disefio de intersecciones constituye uno de los instrumentos de uso
mas generalizado para mantener la velocidad e intensidad del trafico automavil en
niveles compatibles con las exigencias del entorno urbano (templado de trafico).

De ahi que, en la presente Ordenanza se adopten como objetivos principales de la
localizacion y el disefio de intersecciones:

La mejora de la circulacion del trafico motorizado, contribuyendo a la definicién de
los niveles jerarquicos del viario.

La reduccion de la severidad de los conflictos potenciales entre automoviles,
camiones, peatones vy ciclistas, facilitando simultaneamente la comodidad y confort
de su travesia por los usuarios.

El control de las condiciones de circulacién (intensidad, velocidad) y, en particular,
el templado del trafico automavil.

No obstante, aunque la dptica de esta Ordenanza en lo referente a intersecciones,
se dirija fundamentalmente a la regulacién de la circulaciéon y la reduccién de
conflictos, se quiere subrayar que la Unica forma de garantizar plena vy
permanentemente estos objetivos es mediante una buena integracion entre el nivel
de la via publica, la interseccién, y el entorno edificado, considerando el conjunto
de condicionantes y exigencias mutuas y resolviéndolos. Por ello, se recomienda,
como criterio previo para el diseno de intersecciones, la consideracién integrada del
conjunto de los elementos urbanos, edificados y no edificados, que la circundan.

Articulo 52. Tipos
Dentro de la red viaria, se consideran los siguientes tipos:

A) Atendiendo a la solucion del encuentro de los diferentes flujos de trafico
motorizado:
= Intersecciones a nivel, entre las que se distinguen:
= Intersecciones convencionales, las que solucionan a nivel el encuentro o
cruce de calles sin regulacidon semafdrica o circulacidon circular. Pueden ser
canalizadas o sin canalizar.
= Intersecciones giratorias, en las que el encuentro de las vias se resuelve
mediante una calzada de circulacion giratoria Unica en torno a un islote
central.
= Intersecciones a nivel mixtas, las que combinan algunas de las anteriores.

B) Atendiendo a la solucion del encuentro entre trafico peatonal y motorizado, se
distinguen los siguientes pasos de peatones:

= Cebra, que conceden prioridad permanente a los peatones que lo utilizan.
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= A distinto nivel, que realizan a desnivel, deprimido o elevado, el cruce de la
calzada.

= Integrados en reductores de velocidad, que discurren, en general, sobre
badenes o elevaciones de calzada utilizadas para templar el trafico.

Articulo 53. LOCALIZACION DE LAS INTERSECCIONES

La localizacién de intersecciones se establecera de forma justificada, atendiendo al
menos a los siguientes aspectos:

= El tipo de itinerario o nivel jerarquico de las vias confluyentes, que puede
recomendar mantener wuna distancia minima entre intersecciones
consecutivas para garantizar su nivel de servicio y capacidad.

* Los objetivos de reduccion de la velocidad y la intensidad en las vias
confluyentes, que pueden animar a establecer distancias maximas entre
intersecciones, para que actlen directamente como instrumentos de
templado de trafico.

Con caracter general, se establecen las siguientes distancias minimas y maximas a
observar entre intersecciones:

CUADRO 1 DISTANCIA ENTRE INTERSECCIONES
Distancia (m) Tipo de via Minimal Méxima2
Metropolitana Urbana Rural 1.500 - 3.000
Urbana 80 km/h 60 km/h 500 - 150
Local de acceso 100

La visibilidad potencial que el lugar ofrezca a los ramales confluyentes, en la
medida en que una buena percepcidn y comprension de la interseccion es
fundamental para la seguridad de sus usuarios (las intersecciones concentran mas
de las dos terceras partes de los accidentes que se producen en las carreteras y
calles espafiolas).

La disponibilidad de suelo para el desarrollo adecuado de la interseccion constituye
otro factor a tener en cuenta en la eleccion de la localizacion de la misma.

Las caracteristicas topograficas, que pueden facilitar o dificultar la realizacién de
algunos tipos de intersecciones, influyendo decisivamente en su costo y en el
impacto visual que provocan. En general, no se recomienda situar intersecciones en
puntos altos o bajos que obliguen a agudas curvas verticales a alguno de los
ramales.

La edificaciéon y usos del entorno, en la medida en que, pueden afectar
significativamente a la eficacia de la misma y, reciprocamente, recibir los impactos
derivados de su funcionamiento.

Articulo 54. CRITERIOS PARA LA ELECCION DEL TIPO DE INTERSECCION

4.1. Criterios generales de implantacion de los tipos basicos

Los tipos basicos de interseccion entre vias rodadas presentan, en general, las
siguientes ventajas e inconvenientes:
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A. Intersecciones convencionales a nivel

Ventajas:

= Sencillez de disefio, que puede complicarse en el caso de las canalizadas.

= Baja ocupacion de suelo.

= Bajo costo de construccién y mantenimiento.
Inconvenientes:

* Peligrosidad, que puede reducirse mediante canalizacion y sefializacion.
Ambito recomendado de implantacion

= Cruces de vias de escaso trafico, de la red secundaria o local, en areas

urbanas y, canalizadas, en areas no urbanizables o rurales.

B. Intersecciones giratorias

Ventajas:

= Resuelven todos los movimientos, incluido el cambio de sentido.

= Reducen la peligrosidad, al disminuir la velocidad y el angulo de interseccion
de los vehiculos.

= Son faciles de comprender ("vista una, vistas todas").

= Permiten controlar la velocidad de los vehiculos.

Inconvenientes:

= Aumentan los recorridos de los peatones y funcionan mal con presencia
importante de estos.

= Son peligrosas para ciclistas, si no existe itinerario especial para ellos.

= Requieren mayor ocupacion de suelo.

Ambito recomendado de aplicacién
» Intersecciones de vias suburbanas y puntos de entrada a areas urbanas y

urbanizaciones.
* Las miniglorietas pueden ser adecuadas en vias locales colectoras.

CUADRO 1 DE INTERSECCION INDICADOS SEGUN LA JERARQUIA DELAS VIAS (Medio urbano o

suburbano)

TIPO DE VIA Metropolitana Urbana Distrital| L Colectora L de Acceso

Urbana Glorieta Glorieta Glorieta

L Colectora Glorieta M|n|glor|¢ta

Convencional

[e]
00

L de Acceso Convencional ©
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Articulo 55. CRITERIOS GENERALES DE DISENO

Con independencia de las recomendaciones especificas de cada tipo, el proyectista
deberd considerar los siguientes criterios de disefio en el proyecto de
intersecciones:

Con objeto de mejorar su seguridad, el disefio de las intersecciones debe favorecer
su facil comprension por conductores y peatones, utilizando formas sencillas y
dotando de coherencia al conjunto de sus elementos.

Una cierta homogeneizacion de las intersecciones en un itinerario facilita su
comprension. Automovilistas, ciclistas y peatones deben poder comprender
rapidamente los itinerarios que deben seguir para realizar los movimientos
deseados y el sistema de prioridades que rige en la interseccion.

Se tratard de reducir la complejidad de las intersecciones, descomponiendo las
operaciones, separando espacialmente los conflictos, identificando claramente los
puntos en que estos pueden producirse e, incluso, imposibilitando los movimientos
indeseables.

En todas las intersecciones urbanas, se debe estudiar la ubicacién de pasos de
peatones, sefializados y acondicionados para minusvalidos.

Se tratara de sustituir, en lo posible, cruces de trayectorias por incorporaciones con
angulos reducidos. No obstante, cuando las trayectorias de los vehiculos deban
obligatoriamente cruzarse, el dngulo sera preferentemente recto o lo mas proximo
a éste, con objeto de reducir la longitud del cruce.

La disposicidon de la interseccidn, asi como su acondicionamiento, debe garantizar la
visibilidad de parada en todos los ramales de acceso.

Se prestara especial atencion al diseno de las intersecciones que marquen el
cambio entre regimenes de circulacién o entre MODOS entornos diferentes (urbano-
rural, baja-alta densidad, etc). En su disefo se procurara poner de manifiesto su
condicion de "puerta" y las condiciones de circulacion que regiran a partir de su
travesia (velocidad, relacion vehiculos-peatones, etc).

La velocidad de la circulacién en intersecciones vendra determinada por su propia
geometria y se acompafara de una sefializacién adecuada. Asimismo, se ajustaran
las medidas de las calzadas de circulacién a la anchura realmente utilizada por los
vehiculos, evitando espacios muertos, que encarecen la obra, alargan los recorridos
peatonales y pueden ser utilizados como areas de estacionamiento.

La mayor complejidad que implica su previsién puede hacer conveniente prohibir
los giros a la izquierda en algunas intersecciones de un itinerario y concentrarlos en
otras, especialmente disefiadas para ello.

Los ramales que pierdan la prioridad en cualquier tipo de interseccién deberan
disponer de una plataforma lo mas horizontal posible, contigua a la linea de entrada
en la interseccién, como area de espera para atravesarla.

La longitud de esta plataforma de espera sera funcion de las colas previsibles segin
el adecuado estudio previo.
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En intersecciones urbanas y suburbanas del viario principal, se prestarad especial
atencion a la sefalizaciéon informativa sobre destinos, por lo que una buena
presefializacion resulta imprescindible.

Todas las intersecciones contaran con el drenaje adecuado, tanto en superficie,
como subterraneo, para evitar la formacién de charcos y bolsas de agua.
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INTERSECCIONES CONVENCIONALES A NIVEL
Articulo 56. DEFINICION Y TIPOS

Se denominan Intersecciones convencionales, las que solucionan a nivel el
encuentro o cruce de vias sin regulacion semaférica o circulacion circular.

Se distinguen los siguientes tipos:
= Segun se regulen mediante sefializacidon especifica o por la norma general de
prioridad a la derecha:
o Sefalizadas
o No sefalizadas.

= Segun dispongan o no de isletas que encaucen los movimientos de los
vehiculos:
o Canalizadas
o Sin canalizar

*= Segun su forma y nimero de ramales:

o Intersecciones en "T", con tres ramales y angulo minimo entre dos
superior a 600.

o Intersecciones en "Y", con tres ramales, cuando alguno de los angulos
sea inferior a 600°.

o Intersecciones en "cruz", con cuatro ramales y angulos superiores a
600,

o Intersecciones en "X", con cuatro ramales, cuando alguno de los
angulos sea inferior a 600,

Articulo 57. ESPECIFICACIONES

Para el disefio de intersecciones convencionales a nivel, en todo lo que no se
contemple en esta Instruccion, se atendera a las "Recomendaciones para el
proyecto de intersecciones", del Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo,
actualmente Ministerio de Fomento.

1. Radio de giro

Los radios de giro, segun rango de vias (suelo urbano y urbanizable): seran los
establecidos anteriormente.

En areas rurales (suelos no urbanizables y urbanizables sin desarrollar), el radio
minimo en todas las intersecciones sera de 15 metros, salvo en aquellos casos en
que las "Recomendaciones para el proyecto de intersecciones", del Ministerio de
Obras Publicas y Urbanismo, establezcan otro mayor.

2. Visibilidad
En todas las aproximaciones a cualquier interseccién, debera asegurarse la

visibilidad de parada, en funcion de la velocidad de referencia o proyecto de cada
via.
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DISTANCIA DE VISIBILIDAD

CUADRO DISTANCIAS MINIMAS DE VISIBILIDAD DE
PARADA EN INTERSECCIONES

Velocidad Km/h 20 30 40 50

Distancia minima de
visibilidad de parada
(m) 15 20 32 50

En areas rurales, se garantizara a los conductores que se aproximen por la via sin
prioridad un tridngulo de visibilidad libre de obstaculos, desde una distancia de 9
metros antes de la linea de STOP o "Ceda el Paso", hasta dos puntos en la via
principal, situados a la distancia de parada de la interseccién. En puntos con fuertes
restricciones de espacio, podra reducirse la distancia sobre la via con pérdida de
prioridad (x) hasta 4,5 metros. En vias urbanas, la citada distancia podra reducirse
hasta un minimo de 2,5 metros.

3. Diseiio de isletas

En todas las intersecciones en que puedan utilizarse como refugio de peatones, las
isletas se construiran con una anchura minima de 1,80 metros y se dotaran de
bordillos elevados de proteccién o barrera.

4. Capacidad

Para el calculo de la capacidad en intersecciones convencionales a nivel se utilizaran
las "Recomendaciones para el proyecto de intersecciones", del Ministerio de Obras
Publicas, el "Manual de Capacidad en Carreteras", del Transpor Research Board
editado en Espafia por la AIPCR o cualquier otro procedimiento o manual, siempre
gue se cite explicitamente y sea de reconocida solvencia.

Articulo 58. AMBITO DE APLICACION
En areas rurales, no se recomienda la utilizaciéon de intersecciones a nivel sin

sefalizar en ninguna situacién. En areas urbanas, sélo se permitiran intersecciones
sin sefalizar entre vias locales de acceso.
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En areas urbanas, no se recomienda, en general, el empleo de Isletas canalizadoras
en intersecciones, salvo cuando su objetivo sea proteger el paso de peatones o
constituyan la prolongacion de las medianas o bulevares de las vias confluentes.

En areas urbanas, se recomiendan intersecciones en "T" o en "cruz", por su mejor
adaptacién a la trama urbana y mayor facilidad de travesia. En el caso de
intersecciones con "stop", éstas se disenaran preferentemente en angulo recto y
nunca con angulos inferiores a 60°.

En el encuentro de vias locales de acceso con vias de rango urbano, puede ser
conveniente suprimir la travesia de la via principal por la local, permitiendo sdlo la
incorporacion, con giro a la derecha, del trafico local. En ese caso, la
transformacion de una interseccidn de cuatro ramales en dos de tres, separadas
por una cierta distancia, puede resultar una solucién mas clara y segura.

Se recomienda la sefalizacion de "Ceda el Paso" o "Stop" sobre vias locales de
acceso en su interseccion con vias locales colectoras.

En intersecciones entre vias locales de acceso, se recomienda la colocacion de
sefializacion de "Stop" en todos los ramales de acceso. Esta sefializacion obliga a
detenerse a todos los vehiculos, que luego cruzan la interseccién por orden de
llegada a la linea de "Stop", lo que las constituye en verdaderos reductores de
velocidad.

I
I\
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\

Figura ORTOGONALIZACION DE RAMALES CONFLUENTES
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Figura REDUCCION DEL NUMERO DE PUNTOS DE CONFLICTO

Figura INTERSECCION REGULADA MEDIANTE CUATRO STOPS
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INTERSECCIONES GIRATORIAS O GLORIETAS

Articulo 59. DEFINICION Y TIPOS

A los efectos de la presente Ordenanza, se entiende por interseccidon giratoria o
glorieta a toda interseccidén que se basa en la circulaciéon de todos los vehiculos por
una calzada anular, en la que confluyen las diferentes vias, que discurre en torno a
un islote central y que funciona con prioridad a los vehiculos que circulan por la
calzada anular.

Por sus especiales funciones y caracteristicas en relacién a la glorieta convencional,
se distinguen los siguientes tipos especificos:

* Miniglorietas: glorietas con islote central de pequefio didmetro, normalmente
inferior a cuatro (4) metros y, en general, montable para permitir el paso de
vehiculos pesados.

» Glorietas dobles: conjuntos de dos glorietas completas, de similares
dimensiones, que se sitlan contiguas, unidas por un tramo recto de via.

= Intersecciones anulares: un tipo de interseccion giratoria en las que existe
una circulacion doble, en los dos sentidos, a lo largo de la calzada anular vy,
generalmente, dispone de miniglorietas de tres ramales frente a las vias que
confluyen en ella.

= Glorietas partidas: en las que la via principal de la interseccion atraviesa el
islote central. No son propiamente intersecciones giratorias, puesto que en
ellas gran parte del trafico no circula por la calzada anular, sino que la
atraviesa, y los vehiculos que circulan por ella deben ceder paso a la
corriente principal.

Articulo 60. ESPECIFICACIONES
Para el disefio de intersecciones giratorias o glorietas, en todo lo que no se

contemple en esta Ordenanza, se atendera a lo dispuesto en "Diseno de glorietas
en carreteras suburbanas" en Hoz, Carlos de la Pozueta.
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Figura GLORIETAS URBANAS: NORMAL Y MINIGLORIETA (Fuente: Hoz, Carlos de la
Pozueta, Julio, 1995)
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Figura GEOMETRIA DE UNA GLORIETA. (Fuente: Hoz, Carlos de la Pozueta, Julio,
1995)
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1. Islote central

Se recomiendan islotes centrales de forma circular o elipsoidal, con excentricidad
entre 3/4 y 1, de didametros comprendidos entre los 15 y los 30 metros.

En caso de disponerse bordillos en torno a la calzada anular, se recomienda que
sean de tipo montable y se sitlen, al menos, a un metro de la linea blanca de
delimitacion de dicha calzada.

Para miniglorietas, se recomiendan diametros del islote central en torno a los
cuatro (4) metros. El islote debe construirse abombado, con materiales diferentes a
los del resto de la calzada y no debe llevar bordillos, sefiales, ni ningun tipo de
obstaculo fisico.

2. Anchura de la calzada anular

En general, el nimero de carriles de la calzada anular no debera superar a los de la
entrada mas amplia. La anchura de los carriles deberd incorporar los sobreanchos
correspondientes a su radio de giro. A titulo indicativo pueden establecerse un
minimo de cinco (5) metros de anchura, para calzadas anulares de un solo carril y
radios de islote medios (8-20 m), y ocho-nueve (8-9) metros para calzadas de dos
carriles.

En miniglorietas, la anchura recomendable de la calzada anular es de cinco (5) a
ocho (8) metros.

3. Peralte

En la calzada anular, se recomiendan peraltes hacia el exterior, de hasta un 3% de
pendiente, que permitan recoger las aguas de lluvia en el perimetro exterior y
hagan mas visible la glorieta.

4. Angulos de las vias y los ramales de entrada

A efectos de mejorar su percepcion, se recomienda que todos los ejes de las vias
confluyentes en una glorieta pasen por el centro del islote central.

La prolongacién de los ejes de los carriles de entrada a una glorieta debe,
obligatoriamente, cortar a la circunferencia exterior del islote central, a efectos de
que los conductores se vean obligados a cambiar la trayectoria de entrada, con la
consiguiente reduccion de velocidad (deben evitarse entradas tangenciales, que
animan a mantener e incluso aumentar la velocidad).

Se recomienda que los ejes de los carriles de entrada a la glorieta formen un
angulo entre 20° y 60° con la tangente a la calzada circular en el punto en que la
cruzan, para evitar velocidades excesivas de entrada o angulos préximos al normal
con los vehiculos que circulan por el anillo.

5. Capacidad

La capacidad de las glorietas no depende exclusivamente de su geometria, sino,
también, de la proporcion de traficos en cada entrada (trafico de entrada, de salida
y el denominado trafico molesto) y debe calcularse para cada uno de los ramales de
acceso.
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Para el cdlculo de la capacidad de cada entrada, el proyectista podra utilizar
cualquiera de los procedimientos contrastados disponibles.

Entre ellos, puede utilizarse, para el caso de entrada y calzada anular de un Unico
carril, la formula del CETUR, 1989.
Qe = 1.500 5/6 (Qc + 0,2Qs)

1
I
|

A

| g

ady (e

Figura INTENSIDADES DE TRAFICO QUE DEFINEN LA CAPACIDAD DE UNA ENTRADA (Fuente: Hoz,
Carlos de la Pozueta, Julio, 1995)

Donde: Qe es la capacidad de una entrada en vehiculos/hora Qc es el trafico que
circula por la calzada anular enfrente de la entrada (trafico molesto), en
vehiculos/hora Qs es el trafico que sale por el mismo brazo, en vehiculos/hora.

Para el caso de glorietas que no cumplan las especificaciones de un solo carril en la
entrada y en el anillo, deben realizarse las siguientes correcciones:

* En glorietas de didmetro amplio (mas de 30 metros), una anchura de la
calzada anular de 8 metros permite la doble circulacién. En esos casos, debe
utilizarse un trafico molesto del 70% del estimado, es decir, multiplicarlo por
0,7.

= En glorietas urbanas de pequefio didametro (1030 metros), se considera que
una anchura media de la calzada anular de 8 metros no permite la doble
circulacién, pero si las entradas en doble circulacion con salida inmediata a
la derecha. En estos casos, el trafico molesto estimado debe multiplicarse
por 0,9.

= En entradas con dos carriles, la capacidad debe considerarse un 40% mayor,
por lo que el resultado de la férmula debe multiplicarse por 1.4

Mediante este primer célculo puede estimarse los parametros globales de la glorieta
(n° de carriles, didmetro minimo, etc). Para la definicion geométrica precisa de la
misma, asi como para el calculo de la longitud de colas, deberan utilizarse alguno
de los métodos explicados en "Disefio de glorietas en carreteras suburbanas", Hoz,
Carlos de la; Pozueta.

El calculo de la capacidad de las entradas a glorietas, y particularmente el de la
longitud de colas previsible, es especialmente importante en aquellas en las que
confluyen las rampas de salida de autovias (normalmente, del tipo desniveladas o
dobles), cuyo funcionamiento pudiera verse afectado por la prolongacion de las filas
de vehiculos en espera de entrada a la glorieta.
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En esos casos, debe asegurarse, mediante una adecuada longitud de la rampa de
conexion de la autovia a la glorieta, que las colas de la glorieta no alcanzaran el
tronco principal de la autovia.

6. Visibilidad

La reduccion de la velocidad que consiguen las glorietas en la circulacién se
produce, en gran medida, por la percepcion que tienen los conductores de la
existencia de un obstaculo en su camino (el islote central de la glorieta), que les
obliga a frenar, para desviar su trayectoria y rodearlo. Es decir, las glorietas, en
tanto que reductores de la velocidad, actian basicamente por la percepcién visual
del obstaculo que suponen al trafico.

De ahi, la importancia que tiene en las glorietas una buena visibilidad en sus
accesos.

Articulo 61. AMBITO DE APLICACION

Las glorietas, con la pérdida de prioridad que imponen a todas las vias que en ellas
confluyen, son intersecciones muy adecuadas para marcar cambios en el régimen
de circulacion. En particular resultan muy Utiles:

= Para realizar la transicion del régimen de circulacion continuo de campo
abierto, al régimen urbano.

= Para conformar el punto de entrada a un nucleo urbano o a un area, sea
ésta residencial, industrial o comercial.

= Como reductores de velocidad, en general.

* Funcionan adecuadamente con muy diversas configuraciones (3, 4, 5 0 mas
ramales), angulos de entrada (resuelven angulos de encuentro de todo tipo)
y localizaciones (a nivel, elevadas, etc).

= Las glorietas experimentan problemas de funcionamiento y, en particular, de
seguridad, con una presencia significativa de peatones, cuyos recorridos
penalizan. Asimismo, se les considera peligrosas para los ciclistas. Por ello,
los pasos de peatones y ciclistas por las glorietas deben estudiarse con
especial atencion.

= No se adaptan bien al régimen del trafico semaforizado, es decir a la llegada
de "emboladas" de vehiculos.

= Resultan de muy dificil compatibilidad con las plataformas reservadas al
transporte publico o con los carriles de funcionamiento reversible.

Las glorietas dobles son de utilidad para resolver las intersecciones en secciones
constrefidas, particularmente, cuando van en desmonte o elevadas.

Las intersecciones anulares, aunque exigen complejos sistemas de prioridad, se han
mostrado eficaces en intersecciones con fuertes intensidades de circulacién,
aumentando la capacidad de las glorietas previamente existentes.
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INTERSECCIONES Y PASOS DE PEATONES
Articulo 62. DEFINICION Y TIPOS.

Se entienden por intersecciones y pasos de peatones los acondicionamientos
especificos que facilitan el cruce de calzadas de circulacién rodada por los peatones,
en condiciones de seguridad. Pueden localizarse en un punto de un tramo de via o
integrarse en una interseccién de dos o mas vias.

Se distinguen los siguientes tipos:
= Cebra, que conceden prioridad permanente a los peatones que lo utilizan.
= A distinto nivel, que realizan a desnivel, deprimido o elevado, el cruce de la
calzada.
= Integrados en reductores de velocidad, sobre badenes o elevaciones de
calzada.

Articulo 63. CRITERIOS GENERALES DE LOCALIZACION.

Potencialmente, pueden producirse cruces de la calzada por peatones en todos los
puntos en que sus desplazamientos se ven interrumpidos por calzadas de
circulacion rodada, pero se concentran fundamentalmente en algunos puntos de la
red viaria. Los Proyectos de Urbanizacion deberan estudiar la conveniencia de
formalizar pasos de peatones, al menos, en los siguientes puntos:

* En los puntos en que una calzada interrumpe la continuidad lineal de las
aceras o itinerarios peatonales (calles peatonales, sendas).

= En las proximidades de edificios generadores de trafico peatonal intenso
(escuelas, hospitales, centros administrativos, centros de empleo, etc).

= En puntos de elevada accidentabilidad peatonal.

En relacién a la intensidad de trafico, se recomienda formalizar pasos de peatones:

= En vias con intensidades horarias de trafico automovil superior a 300
vehiculos y de cruce peatonal superiores a 300 personas, en una distancia
de 100 m en torno al punto de cruce.

= En vias con intensidades superiores a los 1.000 vehiculos hora, con
intensidades peatonales de 100 personas por hora.

= En la medida de lo posible, los pasos de peatones deben integrarse en las
intersecciones viarias.

= En areas centrales y comerciales, se recomienda no separar los pasos de
peatones formalizados mas de 75 m.

= Si el paso no coincide con una interseccion viaria, debe localizarse en puntos
que sean bien visibles para los conductores y, en los de frecuentacion
nocturna, deben iluminarse. Fuera de los ambitos urbanos, una buena
visibilidad es condiciéon indispensable para localizar pasos de peatones.

» Se debe procurar situar los pasos de peatones en la prolongacién del
recorrido natural de los peatones, ya que, a menos que resulte obvio al
peaton, que utilizarlo es mas facil que cruzar siguiendo su itinerario natural,
no le usara.

Articulo 64. CRITERIOS GENERALES PARA LA ELECCION DEL TIPO DE PASO DE PEATONES.

En la eleccién del tipo de paso de peatones a utilizar en una situacion concreta
deben considerarse:
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* Las intensidades de vehiculos y peatones.
= El rango jerarquico de la via y la importancia del itinerario peatonal.
* El caracter del area y los objetivos ambientales.

En general se recomienda:

= Resolver mediante pasos cebra las situaciones con trafico vehicular bajo e
intensidades peatonales bajas o medias y no hacerlo en casos de
intensidades peatonales altas, ya que penalizan excesivamente al trafico
rodado

= Resolver con pasos a distinto nivel la travesia de autovias urbanas, con
intensidades peatonales medias o, incluso, bajas.

= Utilizar pasos sobre reductores de velocidad en calles y recintos con
templado de trafico.

Articulo 65. PASOS CEBRA.

1. Definicion

Se denominan pasos cebra, a aquellos cuyo pavimento estd marcado por una serie
de lineas blancas de gran anchura, paralelas al eje de la via, que implican prioridad
permanente a los peatones que los utilizan.

2. Especificaciones

2.1. Anchura

La anchura de los pasos, tanto cebra como semaforizados, se calculard de forma
expresa en funcion de la intensidad peatonal existente o prevista, para lo que se
utilizara alguno de los métodos habitualmente aceptados. En cualquier caso, se
establece una anchura minima de 4 metros para cualquier paso:

2.2. Longitud

A partir de 12 metros de longitud se recomienda la creacién de isletas o medianas
refugio en los pasos de peatones, considerandose obligatorio a partir de los 14
metros. Los refugios para el cruce de peatones tendran una anchura minima de 1,2
metros y recomendable de 2.

2.3. Seiializacion

La sefializacion de los pasos cebra incluira:

Bandas blancas paralelas al eje del vial, de anchura y separacion de 50 cm.

Sefial previa P20, "Peligro paso para peatones", en areas rurales y suburbanas o en
puntos de mala visibilidad.

3. Campo de utilizacién

Se utilizardn en puntos con intensidades peatonales medias o bajas, combinadas
con volumenes de vehiculos medios.
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Articulo 66. PASOS DE PEATONES A DISTINTO NIVEL
1. Definicion y tipos

Son de este tipo los pasos que crean una plataforma situada a un nivel distinto del
de la calzada para el transito de los peatones.

Hay dos tipos basicos: elevados o pasarelas y subterraneos.
2. Especificaciones
2.1. Anchura

Se establecen las siguientes anchuras minimas:

CUADRO ANCHURAS MINIMAS DE PASOS DE PEATONES A DISTINTO NIVEL

Tipo de paso Minima r?ﬁf)mendada Minima absoluta (m)
Elevado 2,5 1,8
Subterraneo 4 3

En el caso de los subterraneos, para la fijacion de la anchura se tendra en cuenta,
no solo la frecuentacion prevista, sino también la consecucién de una buena
visibilidad desde las entradas.

2.2. Galibo
En pasos subterraneos se recomienda garantizar una altura libre de 3 metros. En

cualquier caso se respetard un galibo libre minimo de 2,5 metros, pudiendo
reducirse a 2,3, en longitudes inferiores a 10 metros.
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Figura PASO INFERIOR PARA PEATONES. DISPOSICIONES RECOMENDADAS EN
PLANTA.
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Figura PASO INFERIOR PARA PEATONES. DISENO DE SECCION.
2.3. Rampas y escaleras.

Los pasos de peatones a distinto nivel se resolveran siempre en rampa y escalera
opcionales.

En casos excepcionales, cuando soélo exista un posible punto de acceso, se
resolveran en rampa.

Se establece una pendiente maxima del 5 por 100, admitiéndose un 6% para
distancias inferiores a 30m.
2.4. Protecciones.

Las rampas y escaleras deberan dotarse de pasamanos, barandillas y antepechos y
seran de directriz recta o ligeramente curva.

2.5. Visibilidad e iluminacién.

Los pasos subterraneos seran lo mas cortos posible, de directriz recta y sin recodos.
Cualquiera de sus embocaduras debera divisarse desde la opuesta, por el interior
del tunel. Se recomienda que el conjunto del paso subterraneo sea visible desde las
aceras que conecta, por lo que sus accesos deben disponerse en linea con los
itinerarios naturales de los peatones.

2.6. Materiales.

Los revestimientos seran de alta calidad y antipintadas, evitando las grandes
superficies monocromas.

Articulo 67. CAMPO DE UTILIZACION.

En general, los pasos a distinto nivel constituyen el grupo mas costoso de pasos de
peatones, tanto en términos econémicos, como en cuanto al gasto energético a que
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obligan a los peatones y pueden suponer una barrera psicolégica para su uso, por
lo que su utilizacidn se restringird a los casos en que sean totalmente
imprescindibles.

De los dos tipos basicos, los pasos elevados o pasarelas tienen la ventaja de sus
menores costos de construccidon y mantenimiento y de su facilidad de vigilancia. Sin
embargo, en general, son de dudoso efecto estético, exponen mas a sus usuarios a
las inclemencias climaticas y obligan a u mayor gasto energético, al exigir mayor
desnivel que los subterraneos.

Sin embargo, son los Unicos pasos de peatones compatibles con flujos de vehiculos
ininterrumpidos, con los que consiguen las mejores prestaciones en capacidad y
seguridad.

Por todo ello, se recomienda la implantacion de pasos de peatones a distinto nivel
en:

e En vias de la red principal, a partir de intensidades de trafico superiores a
los 20.000 vehiculos de IMD y 150 peatones por hora.

e Alli donde no existen otras alternativas o cuando las condiciones
topograficas facilitan su construccion.
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TEMPLADO DE TRAFICO

Articulo 68. DEFINICION

Se entiende por templado de trafico el conjunto de medidas encaminadas a reducir
la intensidad y velocidad de los vehiculos hasta hacerlos plenamente compatibles
con las actividades que se desarrollan en el viario sobre el que se aplica.

La utilizacion de medidas de templado de trafico tiene por objeto la mejora de la
calidad de vida de las areas residenciales, al reducir sustancialmente el nimero de
accidentes, mejorar las condiciones ambientales del entorno y facilitar el uso en
condiciones de seguridad de los espacios publicos.

Articulo 69. AMBITO DE APLICACION

En los planes y proyectos de viario local de acceso y en el de prioridad peatonal
deberan explicitarse las medidas de templado previstas para garantizar las
condiciones requeridas de trafico y su localizacion precisa.

Se recomienda su utilizacion en todo el viario local.

Excepcionalmente, podran aplicarse en el viario principal, para resolver conflictos
especiales, previa justificacion expresa.

La aplicacion de técnicas y medidas de templado de trafico puede realizarse:

En los proyectos de nuevas vias, utilizdndolas como recursos de disefio para
adecuar el viario a sus funciones previstas.

Sobre vias existentes, en las que se pretenda modificar las caracteristicas del
trafico presente, para compatibilizarlo con otras funciones de la via.

Articulo 70. RECOMENDACIONES GENERALES SOBRE SU UTILIZACION
3.1. La consideracion del templado en el proyecto

Existe una gran variedad de medidas para adecuar el trafico a las condiciones del
entorno. En general, las que suelen considerarse propiamente de templado de
trafico consisten en actuaciones sobre el trazado (cambios de alineacién), la seccién
transversal (estrechamientos, introduccion de isletas) el perfil longitudinal
(badenes, elevaciones de la calzada), las intersecciones (obstaculos que impiden
ciertos movimientos), la anchura de calzada y carriles, la pavimentacion (cambios
de materiales, color), la incorporacién de hitos, masas vegetales, etc, que
disminuyan las perspectivas lineales de los viales, etc.

No obstante, la forma mas eficaz de garantizar que en un area o elemento viario no
se superaran determinados umbrales de intensidad o velocidad de circulacién, es
introducir estos como objetivos funcionales en el proyecto. De esta forma, desde su
concepcién, la propia composicidn y organizacion de la red, la jerarquizacion de sus
elementos, la localizacion y distancia entre intersecciones y conexiones con la red
principal, la disposicidn y longitud de los tramos, la utilizaciéon de fondos de saco o
de calles cerradas al trafico, etc, pueden convertirse en verdaderos instrumentos
del templado de trafico.
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De la misma manera, la ordenacion del trafico en un area, el establecimiento de los
sentidos de circulacidn, la regulacion de preferencias de paso y puntos de acceso,
etc, pueden constituirse, también, en métodos eficaces de templado de trafico.

Es importante romper fisica o visualmente el efecto pantalla o monotonia en el
trazado de una calle, mediante obstaculos que diferencien el caracter de los
distintos tramos de la misma. Esto se puede conseguir de diferentes formas:
reordenando el aparcamiento en linea y disponiéndolo en bateria, mediante
cambios en el pavimento, iluminacién, isletas, mobiliario o plantaciones.

3.2. Recomendaciones generales de elecciéon y utilizacion

Debe tenerse en cuenta que el efecto individual de una medida de templado sobre
la velocidad de los vehiculos se mantiene durante un limitado tramo de calle, por lo
gue éstas deben sucederse a un cierto ritmo si se pretende limitar eficazmente la
velocidad a lo largo de un itinerario o area.

En el interior de los recintos, se mantendran las siguientes distancias maximas
entre dos medidas de templado consecutivas:

CUADRO DISTANCIA MAXIMA ENTRE REDUCTORES DE VELOCIDAD
EN RECINTOS DE TEMPLADO DE TRAFICO

Velocidad de referencia (Km/h) Distancia (m)
30 100
20 30

Como criterio general, se recomienda la utilizacion combinada de diversas medidas,
articuladas en una concepcién de conjunto, que permita elegir la mas adecuada a
cada localizacion y aproveche el efecto de su utilizacion conjunta. En estos casos,
debe cuidarse especialmente la armonia del conjunto de los elementos de la via
(pavimentacion, vegetacion, alumbrado, etc).

Las medidas de templado de trafico no deben aparecer repentina o
inesperadamente ante los conductores. Deben percibirse con la adecuada
antelacion, contar con una buena visibilidad e ir precedidas de la correspondiente
sefializacion.

Se resaltardn las entradas a calles o recintos de velocidad 30 km/h mediante la
utilizaciéon de medidas especificas, que actien como puerta y aviso del cambio de
régimen de circulacion.

Para conseguir una buena adecuacion del régimen de conduccién a las condiciones
del entorno, es conveniente que éstas sean plenamente perceptibles. De ahi que
sea conveniente reforzar la visibilidad de todos aquellos elementos que caracterizan
el ambiente atravesado: intersecciones, puntos de generacion de trafico, accesos,
etc.

En calles con presencia de lineas regulares de transporte publico, o con una
apreciable circulacion ciclista, debe estudiarse cuidadosamente la utilizacion de
ciertas técnicas de templado de trafico, por las incomodidades y peligros que les
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puede acarrear. En esos casos, debe considerarse la utilizacion de disefio especiales
que eviten los efectos negativos sobre autobuses o bicicletas.

Las medidas de templado de trafico deben, en cualquier caso, respetar las
funciones y elementos de la via, tales como los pasos de peatones, las paradas de
autobus, el drenaje, los accesos a edificios y parcelas, etc, y garantizar el acceso
facil de los servicios de emergencia.

Al proyectar medidas de templado de trafico debe tenerse en cuenta que, en
algunos casos, llevan aparejada una reduccién en la disponibilidad de plazas de
estacionamiento en superficie. Su implantacion, por tanto, en areas donde exista
déficit de estacionamiento debera estudiarse detalladamente o completarse con
medidas complementarias al respecto. Ademas se debe garantizar el acceso facil de
los vehiculos de emergencia. En este sentido deberan respetarse las condiciones
requeridas para el acceso y maniobrabilidad de los vehiculos del Cuerpo de
Bomberos.

Al seleccionar las medidas de templado de trafico mas adecuadas a cada situacion,
debe valorarse el aumento del ruido de circulacion que algunas de ellas pueden
provocar. Dado que este en general aumenta con los cambios en la velocidad y
régimen de circulacion, se recomienda garantizar en lo posible la uniformidad de
estos. También deben estudiarse los posibles efectos sobre la emision de ruido de
la utilizacion de algunos tipos de pavimentos (adoquinados) y de los cambios en el
perfil longitudinal de la calle (badenes).

En general, las medidas de templado de trafico implican la introduccion en la via
publica de elementos fisicos, algunos especialmente conspicuos, por lo que, en todo
proyecto que las incluya, debe considerarse su posible efecto sobre la estética de la
calle.

Articulo 71. TIPOS DE MEDIDAS

Se han ensayado una gran variedad de medidas para el templado del trafico. Sin
prejuicio de otras que pudieran proponerse, que precisaran una justificacion de la
experiencia existente sobre ellas, se recogen a continuacidn las que la presente
Instruccion acepta por considerarse consagradas en la experiencia espafiola e
internacional:

= Badenes y elevaciones de la calzada
= Estrechamientos

= Cambios de alineacién

* Franjas transversales de alerta

» Obstéaculos en intersecciones

= Puertas

= Cambios en el pavimento

* Introduccion de vegetacion

El disefio de los tramos viarios objeto de un cambio de alineacion debera
contemplar que tanto los obstaculos laterales como centrales sean montables, de
forma que se garanticen las condiciones de acceso a los edificios. Ello no seria
necesario en el caso de facilitar dicho acceso mediante otros tramos viarios anexos
a la edificacién.
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Articulo 72. BADENES Y ELEVACIONES DE LA CALZADA.
1. Definicion.

Consisten en elevaciones puntuales de la calzada, que animan a mantener
velocidades reducidas a los conductores, si quieren evitar la incomodidad del
escaldn que suponen o, incluso, el dafio que pueden causar en el automovil.

2. Tipos.
En funcién de su longitud y funcién especifica pueden distinguirse:

= Badenes, caracterizados por extenderse a todo lo ancho de la calle y por su
pequefia longitud, en general, inferior a 5 metros.

= Almohadas, caracterizados por no afectar a todo lo ancho de la calzada.

= Otras elevaciones de calzada, que se aplican por ejemplo, al conjunto de
una interseccion, un tramo de calle, un paso de peatones, etc, creando un
plataforma elevada, que puede coincidir o no con la cota de las aceras.

3. Especificaciones.
3.1. Badenes de seccién trapezoidal.
Se recomiendan los siguientes parametros:
= Pendiente de la rampa:
o 4% para una velocidad de 50 km/h
o 10% para una velocidad de 30 km/h
o 14% para una velocidad de 20 km/h
*= Elevacion: de 75 a 100 mm.

= Longitud: 4-5m.
= Anchura: la de la calzada.

Figura DIMENSIONES BADEN TRAPEZOIDAL
3.2. Badenes y almohadas de seccion circular.

= Dimensiones de la seccidn:

CUADRO 6 - 5.3.2. DIMENSIONES DE BADENES Y LAMOHADAS DE SECCION CIRCULAR
Velocidad de referencia (km/h) Cuerda “d” (m) Radio “f” (m) Altura “h” (m)

50 9,5 120 9,5

30 5,0 25 12,5 00

20 3,0 11 10,5 ®
[(e]
(o]
~
o
o
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Figura DIMENSIONES DE BADEN CIRCULAR
= Anchura: la de la calzada en badenes y de 1,8 a 2,0 metros, incluidas las
rampas transversales, en almohadas para que, sin afectar a la circulacién de
autobuses, obstaculice la de los vehiculos convencionales.
3.3.- Otras elevaciones de la calzada
En el resto de las elevaciones de la calzada, se recomienda utilizar las pendientes y
elevaciones establecidas para los badenes de seccion trapezoidal. En este tipo de
elevaciones, la rampa de bajada, puede hacerse mas tendida.
En cuanto a su longitud, ésta se adaptara a la funcidn especifica de la elevacion. En
cualquier caso, dado que su eficacia deriva del cambio de alineacion vertical, se
procurara no prolongarla innecesariamente, lo que podria animar al aumento de
velocidad.

Las elevaciones de calzada pueden ser mas eficaces cuando se acompafian de
cambios en la pavimentacion, adecuandola a las funciones de la plataforma.

4. Campo de utilizacién
Se considera una de las medidas mas eficaces y cuenta con una amplia experiencia.

Pueden utilizarse para cualquier anchura de calles, en sentido Unico o doble
circulacién y velocidades de 50 Km/h o menores.

Las aplicaciones de cada tipo seran las siguientes:
Se utilizardn badenes de seccion trapezoidal y otras elevaciones de calzada para
marcar la entrada a un area o calle de velocidad reducida, proteger un paso de

peatones, una interseccion o un tramo de calle con especial afluencia peatonal.

Las almohadas son indicadas para calles con rutas de autobuses o trafico de
ciclistas, vehiculos a los que la travesia de un badén resulta especialmente molesta.

En el resto de casos se utilizaran badenes de seccidn circular.
Debido a sus efectos sonoros no son indicados en areas especialmente sensibles al
ruido, excepto en casos en que se garantice su inocuidad al respecto, por el empleo

de materiales o medidas especiales.

Estas medidas deben ir siempre acompafiados de sefializacidon horizontal y vertical.
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Articulo 73. ESTRECHAMIENTOS DE LA CALZADA.
1. Definicion.

Consisten en reducciones puntuales de la anchura de la calzada, con objeto de
reducir simultdneamente la velocidad e intensidad del trafico que circula por ella.

2. Tipos.
Se consideran dos tipos principales:
= Reduccién de una calle de doble sentido a un carril Gnico, imposibilitando
con ello el paso simultéaneo de dos vehiculos y obligando, por tanto, a la

cesion del paso por uno de ellos, lo que implica una reduccion sensible de la
velocidad.

Figura ESTRECHAMIENTO CON REDUCCION A UN SOLO CARRIL

= Reduccion de la anchura de los carriles de una calzada, mediante bordillos,
medianas, isletas, bolardos, etc.

Figura ESTRECHAMIENTO MEDIANTE ISLETA CENTRAL

3. Especificaciones.

3.1. Anchura:
CUADRO 6 - 6.3.1. ANCHURAS REDUCIDAS RECOMENDADAS
Tipo de via Objetivo Anchura total (m)
De doble sentido Paso de un solo sentido 3,25
Paso lento de dos vehiculos 4
Un sentido o dos con mediana | Paso lento de dos vehiculos 2,5 - 2,75 por carril %
_ ©

3.2. Longitud: ©
o
s
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Se recomienda una longitud para el estrechamiento entre 5 y 10 metros.
4. Campo de utilizacion:

La reduccion de una calle de doble sentido de circulacion a un solo carril sélo debe
aplicarse por debajo de un cierto umbral de intensidad de trafico, que se estima
entre 300-600 vehiculos en hora punta.

Recomendables para marcar la entrada a un area o calle de velocidad reducida y
muy indicada para marcar y facilitar los pasos de peatones.

Pueden combinarse muy eficazmente con elevaciones de la calzada, cambios en el
pavimento, etc y deben ir siempre acompafados de sefializacion horizontal y
vertical.

No son, sin embargo, recomendables en las proximidades de intersecciones o en
vias con apreciable trafico ciclista, excepto si se adoptan medidas especificas para
reducir su peligrosidad para este tipo de usuarios. El disefio de los tramos viarios
objeto de estas medidas, debera facilitar el acceso y maniobrabilidad de los
vehiculos de emergencia permitiendo la utilizacion por este tipo de vehiculos de una
banda util de circulacion que permita cumplir con las condiciones de los viales de
acceso a los edificios establecidas en el RPICM (utilizacion de bordillos montables,
ausencia de obstaculos laterales, cubierta vegetal tapizante), o bien estudiando un
acceso viario alternativo a los edificios.

La disposicion del estacionamiento y del arbolado pueden enfatizar los
estrechamientos de la calzada, haciéndolos mas claramente visibles.

Articulo 74. CAMBIOS DE ALINEACION
1. Definicion
Consisten en reducir artificialmente la longitud de los tramos rectos del viario
introduciendo cambios en la alineacién de la calzada, mediante dos curvas
enlazadas que trasladan el eje de la misma paralelamente al tramo anterior.
2. Tipos
Se distinguen dos tipos basicos:
= Cambios de alineacion mediante la introduccion de obstaculos centrales,
normalmente en calles de doble sentido.
= Cambios de alineacién interponiendo obstaculos laterales alternados.
3. Especificaciones
Para su dimensionamiento, se recomiendan los parametros correspondientes al
esquema, que figuran en el cuadro anexo, que parten de la velocidad de disefio

deseada y del ancho de la banda de via publica disponible para intervenir y
proporcionan las dimensiones de los obstaculos laterales.
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CUADRO DIMENSIONES RECOMENDADAS PARA CAMBIOS DE ALINEACION (m)
. . Anchqra Anchura de P Avance
Velocidad de referencia disponible carril (B) Escaldn (A) (L)
(A+B)

6,5 2,75 3,75 10,0

6,0 2,75 3,25 8,5

30 Km/h 5,5 2,75 2,75 7,0

5,0 2,75 2,25 6,0

4,5 2,75 1,75 5,0

7,0 3,0 4,0 14,0

6,5 3,0 3,5 12,5

50 Km/h 6,0 3,0 3,0 11,0

5,5 3,0 2,5 9,5

5,0 3,0 2,0 8,0

4. Campo de utilizacion

Los cambios de alineacion deben ser claramente visibles con la adecuada
antelacion.

Combinan eficazmente con estrechamientos de la calzada, potenciando su efecto
reductor de la velocidad.

Pueden coincidir y enfatizarse con cambios en las bandas de estacionamiento,
arbolado, etc.

La introduccidn de tramos con mediana sobre una via sin ella, produce cambios de
alineacion en ambos sentidos de la circulacion.

No se consideran recomendables para calles con mas de una cierta intensidad de
trafico, estimada en 500 vehiculos en hora punta, asi como tampoco en vias
rapidas, en las que pueden resultar netamente peligrosos.

Cuando el disefio de estos cambios se realiza para autobuses y pesados, dejan de
resultar eficaces para vehiculos convencionales, que pueden circular a mayor
velocidad, debido a sus menores requerimientos en cuanto a radio de giro.

No se consideran adecuados en los cascos antiguos e histéricos, donde su ejecucion
puede desvirtuar el caracter e imagen preexistentes.

El disefio de los tramos viarios objeto de un cambio de alineacién debera
contemplar que tanto los obstéculos laterales como centrales sean montables, de
forma que se garanticen las condiciones de acceso a los edificios. Ello no seria
necesario en el caso de facilitar dicho acceso mediante otros tramos viarios anexos
a la edificacién.
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Articulo 75. FRANJAS TRANSVERSALES DE ALERTA
1. Definicién

Consisten en grupos de bandas trasversales a la calzada que, mediante pequefias
elevaciones o cambios en el color o textura del pavimento sirven para alertar a los
conductores y reducir su velocidad.

2. Tipos
Por la funcién que cumplen, se distinguen:

= De preaviso, cuyo objetivo es avisar con antelacion al conductor de la
proximidad de un cambio de régimen de circulaciéon (paso de autovia a
carretera, llegada a una interseccion, entrada a un recinto, etc). En estos
casos, suele utilizarse un grupo de franjas, cuya separacién va decreciendo
a medida que se acercan al obstaculo sobre el que avisan.

= De mantenimiento de una determinada velocidad, en un ambito especifico.
En este caso el intervalo de espaciamiento es regular.

3. Especificaciones
3.1. Resalte

* En vias de la red principal no debe superar los 15 mm de altura.
= En vias locales, puede llegarse hasta 30 mm y, excepcionalmente, con una
seccion tendida, hasta 50.

3.2. Anchura y separacién

Existe una gran variedad de experiencias en cuanto a la disposiciéon, anchura y
espaciamiento, de las franjas transversales de alerta. No obstante, pueden
distinguirse dos tipos basicos:

Bandas estrechas, de hasta 1 m de anchura, que suelen concentrarse en grupos en
una corta longitud de calle, excepto en las de preaviso, en que pueden ocupar una
longitud considerable.

Bandas anchas aisladas, de 3 a 6 m de anchura, separadas por amplios tramos de
calle, de 20 a 30 m. de longitud.

4. Campo de utilizacion
Se considera una medida complementaria de otras medidas de templado.

Las franjas de preaviso son Utiles para advertir de la necesidad de reducciones
inmediatas de velocidad en vias de la red principal, es decir para el paso de altas
velocidades a velocidades moderadas. Pueden coincidir con entradas a
intersecciones, cambios de seccidn, etc.

Debido a sus efectos sonoros no son indicadas en areas especialmente sensibles al
ruido, excepto en casos en que se garantice su inocuidad al respecto por el empleo
de materiales o medidas especiales.
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En la eleccion de materiales y colores para las franjas transversales de alerta, debe
tenerse en cuenta su posible confusion con la disposicion de algunas formas de
sefializacion horizontal.

Articulo 76. OBSTACULOS EN INTERSECCIONES
1. Definicion
Consisten en la introduccién de obstaculos en intersecciones convencionales para
moderar la velocidad o restringir los movimientos posibles. Dichos objetivos se
pueden conseguir utilizando estrechamientos, desvios de trayectoria, elevacién del
pavimento, medianas, isletas y cambios de color y textura.
2. Tipos
Se distinguen los siguientes tipos:

*= Elevacion del conjunto de la interseccion al nivel de los pasos de peatones,

para situar en un mismo plano ambos traficos e incitar a los conductores a
moderar la velocidad.

Figura ELEVACION DE LA INTERSECCION

= Disefio de "orejas" en las esquinas de las aceras, mediante la ampliacién del
espacio del peatdn y reduccion de la anchura de la calzada, lo que obliga a
una reduccion de la velocidad de los vehiculos entrantes, ademas de reducir
la longitud de los pasos de peatones.

Figura EXTENSION DEL AMBITO PEATONAL MEDIANTE OREJAS

= Introduccidén de obstaculos tipo isleta en la interseccion, que restringen alguno
de los movimientos posibles. Los disefios mas utilizados son los de isleta
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diagonal, que impiden atravesar la interseccién en linea recta, y los de isleta
central, que ademas obligan a un giro a la derecha a todos los vehiculos.

ﬂ i Iﬁ

Figura RESTRICCION DE MOVIMIENTOS: OBSTACULO DIAGONAL (Fuente: VSS,
1985)
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Figura RESTRICCION DE MOVIMIENTO: OBSTACULO EN CRUZ (Fuente: VSS, 1985)

* Introduccion de un obstaculo central que obliga a una circulacion giratoria,
es decir, formacion de una glorieta de pequefio tamafio o miniglorieta.

__ A

é

Nw

Figura MINIGLORIETA (Fuente: Sanz, A., 1996 y elaboracidon propia)
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= Cambios de textura y coloracion en la intersecciéon, que pueden
acompafarse con orejas y bordillos rebajados.
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3. Especificaciones

3.1. Disefio de las “orejas” en intersecciones.

Para el radio en bordillo, se mantendran los establecidos con caracter general para
vias locales. En caso de geometria estricta, la parte mas exterior de la “oreja”
puede construirse montable para permitir el paso de vehiculos pesados y de
emergencia. Conviene prolongar la longitud de las orejas, mas alld de los pasos de
peatones, para evitar que las maniobras de estacionamiento perturben a estos.

3.2. Isletas.

La anchura recomendable para isletas diagonales es de 2 metros, pudiendo llegarse
a un minimo de 1,2m.

3.3. Miniglorietas

Las especificaciones para intersecciones giratorias de este tipo pueden consultarse
en la Ficha 5.3. de esta Instruccion.

3.4. Cambios de textura y coloracion.
Conviene acompafiarlos con un aumento de la iluminacion.
4. Campo de utilizacion.

La utilizacién de “orejas” son especialmente Utiles en puntos con trafico peatonal
intenso. Por otra parte, las intersecciones elevadas se consideran poco adecuadas
en presencia de trafico de autobuses.

Las miniglorietas y, en general, todas las giratorias son poco recomendables en
intersecciones con trafico peatonal o ciclista apreciable.

Todas las medidas definidas en esta ficha pueden utilizarse en intersecciones con
vias de uno o dos sentidos de circulacién. Sin embargo, la eficacia de la
construccion de “orejas” es muy superior en vias de sentido y carril Unico.

La construccion de “orejas” es positiva en cualquier tipo de intersecciones, con o
son objetivo de templado, ya que reducen la longitud de los pasos de peatones,
crean areas peatonales y delimitan las bandas de estacionamiento, al mismo
tiempo que impiden la ocupacidn por vehiculos de los pasos de peatones.

En areas del casco antiguo, se recomienda la utilizacion de cambios de textura y
orejas. La introduccion de obstaculos en las intersecciones deberan realizarse de
forma que mantengan las condiciones necesarias para permitir el acceso y
maniobrabilidad de los vehiculos de emergencia establecidas en el RPICM.
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Articulo 77. PUERTAS.
1. Definicion:
Consisten en subrayar los puntos de entrada a un recinto o calle en los que se
desea mantenerse un cierto régimen y velocidad de circulacién, mediante diversos
procedimientos de disefo viario y medidas de templado.
2. Tipos.
Por su localizacion pueden distinguirse:
* Puertas localizadas sobre un tramo recto de una via convencional (sin
limitacion especifica de velocidad), en la que marcan un cambio de régimen

de circulacidén y una reduccion de la velocidad, manteniendo la direccidon de
la calle.

Figura PUERTA EN TRAMO RECTO

= Puertas situadas en el acceso desde una calle convencional a una calle
lateral, de velocidad reducida.

Figura PUERTA DE ACCESO LATERAL CON CONTINUIDAD BANDA PEATONAL

00166188

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X /@\ http://www.juntadeandalucia.es/eboja
Andaliia




Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Extraordinario nim. 27 - Sabado, 21 de diciembre de 2019

pagina 521

= Puertas situadas en intersecciones, que pueden combinar algunas de las

caracteristicas de las dos anteriores.
{ | F
|
@ |
AN
1"".- \'\...l‘" S P

T e -

e st

Figura PUERTA SOBRE INTERSECCION
3. Especificaciones y campo de utilizacion.

Para provocar el efecto de una puerta, es decir, el cambio a otro régimen de
circulacién, se utilizard una combinacion de las medidas de templado ya descritas
en esta ficha. Debido a ello no se dan especificaciones concretas de disefio, no
obstante, y con caracter general, resulta recomendable:

*= Asegurar una buena visibilidad de la puerta desde la via de la red principal
de acceso a la misma.

= Sefialar claramente en la puerta el limite de velocidad del recinto al que se
accede.

= En puertas situadas en una interseccion, establecer claramente la prioridad
de paso de los diferentes ramales, normalmente modificando la regla
general de prioridad, o retranqueando la puerta respecto a la interseccion,
en caso de mantenimiento del régimen general.

= Distanciar de la via principal de acceso el reductor de velocidad,
normalmente asociado a la puerta, un minimo de 5 metros. El retranqueo
debe alcanzar, sin embargo, los 20 metros, cuando el reductor pueda causar
retenciones en la circulacion de entrada al recinto, con objeto de disponer de
una longitud de espera suficiente para que la cola de entrada no perturbe la
circulacién en la via de acceso.

Articulo 78. CAMBIOS EN EL PAVIMENTO
1. Definicion

Se engloban en esta denominacion todo tipo de cambio en la textura o color del
pavimento cuyo objetivo es conseguir una reduccidon de la velocidad de circulacion
de los vehiculos. En general, por si solos, los cambios en el pavimento no provocan
cambios significativos en el régimen de circulaciéon, pero son Utiles para alertar,
enfatizar y subrayar la accion de otros reductores de velocidad.

2. Tipos

Se distinguen los siguientes:
* Franjas de diferente pavimento que se colocan transversalmente a la
calzada, normalmente con objeto de alertar sobre la proximidad de &mbitos
especificos o cambio en las condiciones de la calle.
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= Cambio de pavimento a lo largo de un tramo de calle, para mejorar la
estética del entorno, enfatizar la reduccion de velocidad y resaltar el
caracter peatonal del area.

= Cambios de pavimento asociados a otros reductor de velocidad.

3. Campo de utilizacion

Los cambios de textura a lo largo de un tramo de calle se utilizan a menudo en
centros histéricos o comerciales, para subrayar su caracter.

Tanto los badenes, como el inicio de estrechamientos, cambios de alineacién o
elevaciones de calzada, suelen incluir cambios en el pavimento que aumentan su
efecto visual. En la utilizacion de cambios en el pavimento debe tenerse
especialmente en cuenta el aumento de emisidon sonora que puede provocarse,
sobre todo, en areas especialmente sensibles al ruido.

Articulo 79. INTRODUCCION DE VEGETACION
1. Definicion

La vegetacion se utiliza como elemento complementario a otras medidas de
templado de tréafico, con el objetivo principal de subrayarlas visualmente.

2. Campo de utilizacién

La disposicion de arboles de cierto porte a ambos lados del punto de acceso es Util
para marcar la puerta de entrada a un recinto de velocidad reducida.

Las hileras de arbolado provocan una efecto visual de estrechamiento, tanto en
medianas como en bulevares.

Grupos de arboles o arbustos se utilizaran para senalar la presencia de pasos de
peatones, estrechamientos de calzada, badenes, etc.

En la localizacion de arboles y arbustos para enfatizar las medidas de templado,
debe prestarse especial atencion a los problemas de visibilidad que puedan
introducir tanto para vehiculos como para peatones. En aquellos casos, en que su
utilizacion es meramente para acompafiar a otras medidas incorporadas a la
calzada (badenes, cambios de alineacién y anchura, etc), su altura deberia limitarse
a la necesaria para hacerse visibles a los conductores, es decir, en torno a los 50
cm.

La utilizacion de la vegetacién puede contribuir a mejorar estéticamente la
presencia fisica de algunas medidas de templado.

Utilizar arboles o arbustos para marcar el limite en la calzada de las bandas de
estacionamiento puede ayudar a provocar el efecto visual de estrechamiento, al
mismo tiempo que reduce el efecto pantalla de la disposicién en linea de los
automoviles.

En la localizacion de arboles proximos a la calzada o accesibles por automoviles,
debe prestarse especial atencion al agravamiento de los accidentes de circulacién
que pueden provocar.
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APARCAMIENTOS
Articulo 80. CONSIDERACIONES GENERALES

La generalizacién del trafico automdvil hace que, en la actualidad, la disponibilidad
de plazas de aparcamiento en las proximidades de los edificios y actividades resulte
una condicién sine qua non para dotarles de accesibilidad real en este medio de
transporte.

Simultdneamente, ante su progresiva escasez, por el aumento continuo de la
demanda, la disponibilidad de plazas de estacionamiento en destino se ha
convertido en una de las principales condiciones para la eleccién del vehiculo
privado como forma de desplazamiento. Como consecuencia, el control del
aparcamiento en una determinada zona, es uno de los mas eficaces instrumentos
para incidir en la atraccion de viajes en vehiculo privado y, a través de ella, en la
congestion circulatoria.

Articulo 81. TiPos DE APARCAMIENTOS

Por su localizacion, pueden distinguirse:

= Aparcamientos en la via publica, normalmente anejos al viario, de cuya
seccion transversal forman una banda longitudinal.

= Playas de aparcamiento en superficie, constituidas por espacios libres,
publicos o privados, especialmente disefiados y acondicionados, situados
fuera de la red viaria a la que se conectan por uno o varios accesos
especificos.

» Edificios de aparcamiento, sobre o bajo el nivel del terreno, de caracter
publico o privado, y que cuentan con los correspondientes accesos, rampas
0 mecanismos para la entrada y salida de vehiculos.

Por su funcion, pueden distinguirse:

= Aparcamientos de uso libre, que admiten gratuitamente cualquier tipo de
usuarios y duracion del aparcamiento, en via publica o fuera de ella.

= Aparcamiento para carga y descarga, especialmente reservados para acoger
las operaciones de carga y descarga asociadas al funcionamiento de
empresas y viviendas. En areas comerciales, se sitlan normalmente sobre la
via publica.

= Aparcamientos reservados para actividades o instituciones especificas,
localizados en la via publica, como taxis, ambulancias, servicios de
seguridad, etc.

» Aparcamientos rotatorios, los de uso publico con tarifas en funcién del
tiempo de estancia, destinados a dar acceso general a un area (comercio,
espectaculos, etc). Suelen situarse fuera de la via publica, pero también
podrian incluirse en esta categoria los aparcamientos en via publica
regulados por alguna forma de tarifacion de la estancia (parkimetros, etc.).
Los situados sobre la via publica pueden tener una limitacion temporal
maxima, de la puede exceptuarse a los residentes del area.

= Aparcamientos para residentes, especialmente reservados para uso de los
habitantes de una determinada &area. Normalmente funcionan mediante
concesiones de uso.

Por el tipo de vehiculos al que estan destinados, pueden distinguirse
= Aparcamientos para vehiculos automdviles, pequenos, medianos o grandes.
= Aparcamientos para vehiculos industriales, ligeros y pesados y autobuses.
= Aparcamientos para motocicletas.
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» Aparcamientos para bicicletas.

= Aparcamientos para taxis (paradas).

= Aparcamientos especiales para minusvalidos.
= Aparcamientos para vehiculos compartidos.

Articulo 82. CRITERIOS GENERALES PARA DEFINIR LA DOTACION, TIPOS Y LOCALIZACION
DE APARCAMIENTOS

Tal como se ha indicado, la decision sobre la dotacion, localizacidon y tipo de
aparcamientos a establecer en una determinada area o plan debe hacerse de forma
integrada en el disefio de la politica de transporte que se desea impulsar, teniendo
en cuenta la accesibilidad que confieren y las expectativas que despiertan para los
desplazamientos en vehiculo privado.

Toda decisién al respecto debe estar precedida de un estudio de demanda, en
funcion de las actividades e infraestructuras generadoras de desplazamientos en
vehiculo privado, tales como Vviviendas, empresas industriales vy terciarias,
comercio, estaciones e intercambiadores de transporte, locales de espectaculos,
centros culturales y deportivos, etc.

Tradicionalmente, la dotacidon de plazas de aparcamiento en una determinada area
se ha concebido como la suma de las necesarias para conceder una buena
accesibilidad a las distintas actividades y edificios que la componen, por lo que se
calculan de acuerdo a la media de propiedad y uso de automdviles de residente,
empleados o visitantes. Sin embargo su incidencia en la utilizacion del vehiculo
privado como medio de transporte en la ciudad y el aumento de la congestion en el
centro y accesos, recomiendan considerar cuidadosamente la dotacion de ciertos
tipos de aparcamiento.

Articulo 83. DIMENSIONES Y DISPOSICION DE LAS PLAZAS Y VIALES DE ACCESO

Se definen las siguientes dimensiones minimas para plazas de aparcamiento,
medidas entre ejes de marcas perimetrales delimitadoras de las plazas:

CUADRO 7 - 4.1. DIMENSIONES MINIMAS DE PLAZAS DE APARCAMIENTO
Tipo de vehiculo Longitud (m) Anchura (m)
Vehiculos de dos ruedas 2,50 1,50
Automovil pequefio 4,00%* 2,20%
Automovil medio 4,50 2,20
Automovil grande 5,00 2,40
Automovil para discapacitados 5,00% 3,60%
Vehiculos industriales ligeros 5,70 2,50
Vehiculos industriales pesados 9,00 3,00

En el caso de plazas situadas

en edificios de aparcamiento, se admitird una
reduccion en la anchura, por existencia de pilares u otros obstaculos fijos de un

10% en, como maximo, el 20% de la longitud de la plaza.
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Con caracter general, todo aparcamiento de automdviles asegurara un minimo del
15% de sus plazas para automoviles grandes y no podra reservar mas de un 10%
de las mismas para vehiculos pequefios.

Asimismo, se reservaran al menos el 2% de las plazas para vehiculos de
discapacitados y, como minimo una, a partir de 40 plazas o fraccion. Dichas plazas
se situaran en los lugares mas proximos a los accesos y al nivel de la calle y se
asegurara la inexistencia de barreras arquitecténicas en el trayecto de las plazas a
la calle.

Las plazas de aparcamiento para automoviles, situadas en la via publica, se
disefiaran en principio para automadviles medios, manteniendo las mismas reservas
para discapacitados establecidas con caracter general en el parrafo anterior.

De acuerdo con la disposicién de los vehiculos en relacién al vial de acceso, se
distinguen bandas de aparcamiento en linea, bateria o angulo.

Se establecen las siguientes dimensiones minimas de las bandas de aparcamiento y
de los viales de acceso, segun su disposicion:

CUADRO 7 - 4.2 ANCHURAS DE LAS BANDAS DE APARCAMIENTO
Y VIALES DE ACCESO (en metros)
Banda de aparcamiento Vial de acceso
Tipo de banda
Minima Recomendada Minima Recomendada

En linea 2,20 2,25 3,00 3,00
En angulo 4,00 5,50 3,00 4,00
En bateria 4,50 5,00 4,75 6,00

*Suspendido por la Resoluciéon de Aprobacién Definitiva de la CTOTU de 14 de
noviembre de 2018.

Articulo 84. ESTACIONAMIENTO EN LA ViA PUBLICA
1. Criterios generales de localizacion y disposicion

Constituyen un elemento caracteristico de la seccién de las vias en areas
urbanizadas, no siempre acondicionado como tal, y en cuya ausencia los
conductores utilizan a menudo los arcenes, los carriles de circulacion e, incluso, las
aceras y medianas para estacionar sus vehiculos.

Para la eleccion del tipo de banda debe considerarse el rendimiento y exigencias de
cada disposicion, el caracter de la via, la seccién disponible, las actividades y
edificacidon en sus bordes, etc.

En general, cuanto mas importante sean las funciones de trafico de paso de una via
mayores perturbaciones puede ocasionar la presencia de estacionamiento en sus
bordes y cuanto mayor sea su funcidn de proporcionar acceso, mayor la demanda de
plazas. En ese sentido, debe considerarse que, si bien las disposiciones en angulo
ofrecen la mejor maniobrabilidad y buenos rendimientos por metros lineal de acera,
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sus exigencias en anchura de banda y de carril de acceso, y por tanto la perturbacion
gue introducen en la calzada adjunta, aumentan con su angulacion.

También hay que tener en cuenta que el aparcamiento en linea es la disposicion
mas favorable para acortar la distancia entre el estacionamiento de los vehiculos de
emergencia en la calzada y la fachada del edificio, lo que debera tenerse en cuenta
al elegir el tipo de disposicion de aparcamiento.

Deben estudiarse cuidadosamente los efectos de la disposicion de bandas de
estacionamiento sobre la escena urbana, evitando que se constituyan en barreras
visuales y acondicionandolas para mejorar su integracion en el ambiente.

2. Especificaciones

Con objeto de evitar perturbaciones en la circulacidn, se establecen las siguientes
limitaciones a la disposicién de bandas de estacionamiento:

En vias locales colectoras podran disefiarse bandas de estacionamiento en linea.

Las bandas de plazas de estacionamiento situadas sobre las calzadas adosadas a
las aceras deberan dejar libre de estacionamiento las proximidades a las
intersecciones, respetando las distancias minimas establecidas en esta Ordenanza.

En areas consolidadas existird como minimo una reserva de carga y descarga para
tres vehiculos, cada 100 metros lineales de estacionamiento.

Todas las bandas de estacionamiento en la via publica del municipio, deberan:

Estar convenientemente sefializadas mediante las correspondientes marcas en el
pavimento.

Estar rematadas, antes de llegar a la interseccion o esquina mediante
adelantamiento de la acera ("oreja de burro"), a la distancia establecida para las
distintos tipos de vias.

No se admitira sobre via publica la disposicidon de estacionamientos para vehiculos
pesados, a excepcion de las plazas obligatoriamente reservadas para carga y
descarga o las que pudieran delimitarse en el interior de poligonos industriales,
centros de transporte o areas asimilables.

Ademas de la sefializacidn y remates, las bandas de estacionamiento sobre vias
publicas deberan contar con algun tipo de acondicionamiento con objeto de mejorar
su integracion en el ambiente urbano como por ejemplo:

= La interrupcion de las bandas mediante vegetacion o arbolado, que las
enmarque.

= La alternancia de tramos de calle con banda de estacionamiento y sin banda
de estacionamiento, utilizando estas Ultimas para introducir vegetacion o
mobiliario.

= La introduccion de una linea de vegetacidn (setos, etc.) a lo largo de la
acera, en los tramos con estacionamiento.

= La utilizacion de desniveles existentes para ocultar los vehiculos, parcial o
totalmente, de la vista de los peatones.
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= La sustitucion del estacionamiento en bandas por pequefias playas
separadas de la via, incluidas en patios publicos bordeados por traseras de
edificacion.

= La utilizacién de pavimentos especiales, que permitan, por ejemplo, el
mantenimiento de cierta vegetacion entre sus elementos.

* La utilizacion de pavimentos distintos de la calzada de circulacién, por su
textura o color, o de rasantes ligeramente superiores a la de ésta (2 - 5cm).

La pendiente transversal de las bandas de estacionamiento se situara entre el 2 y el
2,5%.

| l

Figura EJEMPLOS DE ACONDICIONAMIENTOS MEDIANTE DESNIVELES.

REDES PEATONALES Y AREAS ESTANCIALES.
Articulo 85. DEFINICIONES

Se entiende por redes peatonales las constituidas por el conjunto de los espacios
publicos dedicados a uso peatonal, que aseguran un acceso sin barreras
arquitecténicas a todos y cada uno de los usos implantados en la trama urbana,
segun las especificaciones de disefio contenidas en el 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, asi como la Orden VIV/561/2010 de 1 de febrero que desarrolla el
documento técnico de Condiciones Basicas de Accesibilidad y no discriminacion para
el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados. Sera de aplicacion la
mas restrictiva.

Dentro del municipio, no se admitird la construccidn de espacios peatonales nuevos
o la remodelacion de los existentes, que no cumplan con las especificaciones de la
citada Ley.
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Todos los planes y proyectos que afecten a la definicion de elementos del espacio
peatonal deberan justificar explicitamente el cumplimiento de este extremo.

Los espacios peatonales deben prever zonas para el paso de los vehiculos de
emergencia.

Dentro de la red peatonal, se denominan:

» Area estancial, constituida por aquellos espacios publicos libres de
edificacion, adyacentes a la red viaria, cuya funcion principal es facilitar la
permanencia temporal de los peatones en la via publica, constituyendo
elementos calificadores del espacio urbano por dotar al mismo de mayores
oportunidades de relacion e intercambio social.

Articulo 86. TIPOLOGiA DE AREAS ESTANCIALES

Los elementos del espacio peatonal que constituyen areas estanciales son:
= Las aceras con anchura superior a 1,80 (1,80) metros.
= Las calles, sendas, plazas y otros espacios peatonales.
= Los ambitos ajardinados.
= Las calles de prioridad peatonal

Articulo 87. CRITERIOS GENERALES DE LOCALIZACION Y DISENO DE ITINERARIOS
PEATONALES PRINCIPALES

3.1. Objetivo y campo de aplicaciéon

Los Itinerarios Peatonales Principales tienen como objetivo conformar una red de
espacios de transito y uso peatonal identificables por sus caracteristicas de diseno y
acondicionamiento, que faciliten y estructuren los desplazamientos a pié en el
conjunto urbano, comunicando los diferentes barrios.

Todos los instrumentos de planeamiento que afecten a la definicion y construccion
de la Via Publica en el municipio, deberan considerar la posibilidad de contribuir a la
constitucién de la red de Itinerarios Peatonales Principales. Por su parte, todos los
programas de actuacion urbanistica, planes parciales, y sus correspondientes
proyectos de urbanizacion, definiran los itinerarios principales de su ambito de
ordenacidon, que aseguren la conexién a pié con las areas urbanas proximas y, en
su interior, articulen el conjunto con los puntos de gran afluencia peatonal
(equipamientos, zonas comerciales, intercambiadores de transporte, centros de
empleo, zonas verdes, etc), conectando el mayor nimero posible de vias.

3.2. Criterios de localizacion

Los itinerarios peatonales principales discurriran preferentemente por ambitos, que
relnan las adecuadas condiciones ambientales, evitando la travesia de zonas
ruidosas y contaminadas, y estén especificamente disefiadas para ello, en
particular, en lo referente a la proteccion del peatdn frente al trafico motorizado.

Siempre que los itinerarios peatonales principales discurran sobre calles
convencionales, se localizaran preferentemente sobre vias colectoras locales.

Los itinerarios peatonales principales deben conectar el mayor nimero posible de
puntos potenciales de origen y destino de viajes de la manera mas directa y tener

00166188

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X /@\ http://www.juntadeandalucia.es/eboja
Andaliia

ORIGEN & DESTINO
Quini Cantenario de o Primers Vi o

tundo



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Extraordinario num. 27 - Sabado, 21 de diciembre de 2019

pagina 529

una posicidn central dentro de la red, para evitar que desviaciones innecesarias,
disuadan de su utilizacion. En caso de que éstas sean inevitables, deben
compensarse con factores de amenidad.

Los ejes comerciales, los recorridos culturales e histéricos, las conexiones entre
espacios de ocio, las vias que den acceso al transporte publico, etc, constituiran
espacios preferentes para la localizacion de itinerarios peatonales principales.

En los nuevos desarrollos, los itinerarios peatonales principales deberan integrar en
su disefio los arroyos existentes en el ambito, asi como los puntos topograficos que
proporcionen vistas panoramicas y otros elementos significativos del medio natural
gue contribuyan a potenciar las caracteristicas del mismo.

3.3. Cualidades y criterios de disefo

El disefio de los itinerarios principales debe tratar de potenciar las siguientes
cualidades:

= Atractivo, en relacion con factores estéticos, sensacion de agrado e interés
por el entorno.

= Confortabilidad, en relacién con la proteccion del peatén frente a
inclemencias del tiempo, frente al ruido, el estacionamiento indiscriminado,
la comodidad del pavimento, etc.

= Conveniencia, en relacion con las cualidades que hacen el paseo o
circulacion de peatones sencillo, directo, sin rodeos.

» Seguridad, en relacion a la protecciéon de los peatones respecto al trafico
motorizado y a la vigilancia natural del itinerario.

»= Coherencia, en relacién a un disefio facilmente comprensible.

= Continuidad axial, en relacién a la creacion de un red urbana continua y
legible.

Para la consecucién de estas cualidades, se recomiendan los siguientes criterios de
disefno:

* Proteger los itinerarios adecuadamente de las condiciones climatoldgicas
extremas mediante una orientacion adecuada o su acondicionamiento
(arbolado, paravientos, elementos de sombra, etc).

= Adecuar su disefio y acondicionamiento a las funciones concretas que
cumplan en cada tramo, ensanchandolos alli donde la presencia de otros
usuarios pueda reducir la seccion libre para el transito de peatones.

= Dotarlos de variedad, mediante la alternancia de tramos lineales vy
ensanchamientos, evitando el uso de tramos rectos demasiado largos, que
pueden constituir un factor psicoldégico que disuada de su utilizacién, y
mediante la utilizacion de disefios y acondicionamientos diversos, que
introduzcan contrastes.

= Darles la maxima continuidad posible en los puntos de encuentro con el
viario rodado, adelantando las aceras sobre las bandas de estacionamiento o
elevando la calzada hasta el nivel de la acera, si fuese preciso.

= Favorecer mediante pendientes suaves su utilizacion por todo tipo de
usuarios: evitando que puedan resultar excesivas para las personas con
movilidad reducida y salvando las diferencias de nivel mediante graduales y
cortos ascensos o descensos, preferentemente disefiados en forma de
rampas.

» Darles una posicién perimetral y de dominio visual cuando su trazado discurra
junto a amplios espacios libres publicos, para aprovechar la proteccion que
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suponen los edificios, a la vez que se les dota de mejores perspectivas del
entorno.

= Dotarles de senas de identidad, de forma que su presencia resulte evidente
tanto para sus usuarios como para los conductores de vehiculos, y de la
adecuada senalizacion para la orientacion de los viandantes

= Cuando atraviesen o conecten parques, espacios deportivos o de ocio, tratar
de incorporar en su diseno carriles bici.

Disefiar las bandas destinadas al transito para un adecuado nivel de servicio,

evitando densidades superiores a 0,5 peatones/m2 y suponiendo una velocidad
media de circulacién de 1 m/sg.

Articulo 88. AREAS ESTANCIALES: ACERAS
4.1. Definicién

Las aceras son bandas longitudinal elevadas respecto a la calzada y reservadas
para el transito de peatones.

4.2. Especificaciones

Para que una acera pueda ser considerada area estancial debera tener una anchura
minima de 1,80 metros. En suelo urbano, en secciones de calle especialmente
constrenidas, se admitiran anchuras inferiores.

Las condiciones generales del disefo de aceras se establecen en esta Ordenanza.

Las aceras que constituyan areas estanciales deberan acondicionarse con arbolado
y mobiliario, con al menos un banco cada treinta (50) metros de longitud.

4.3. Criterios de implantacion

Se recomienda localizar aceras de mas de 1,80 metros de anchura en tramos de
calle con acceso a edificios de equipamiento docente (colegios, institutos, etc),
cultural (, salas de exposiciones, etc), deportivo, administracién publica, terciario
recreativo.

En los casos anteriores, en que existan limitaciones derivadas de la seccion de la
calle, se utilizaran las bandas de estacionamiento para ampliar la acera hasta el
minimo de seis metros establecido en esta Instruccion, evitando retranqueos de
alineacion que afecten sélo a una parte de una manzana. En tales casos, se
dispondran elementos en la acera, que eviten que los vehiculos estacionados
sobrepasen la vertical del bordillo (bolardos, etc).

Articulo 89. AREAS ESTANCIALES: SENDAS.

5.1. Definicién.

Se definen como sendas peatonales las vias de circulacidon peatonal que, separadas
de las calzadas de circulacion rodada, discurren por espacios no caracterizados por
el acceso a edificios o parcelas.

2. Especificaciones.

2.1. Anchura.
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Se fija una anchura minima de 2 metros.
2.2. Pendiente.
Se establecen las siguientes pendientes maximas:
CUADRO 8.5.2.2. PENDIENTE MAXIMA EN SENDAS PEATONALES

Situacion Pendiente maxima (%) Longitud (m)
Normal 4 20

6 15
Excepcional 6 10

8 3

2.3. Visibilidad de seguridad.

La seguridad real asi como la percibida son temas que tienen cada vez mas peso en
el disefio urbano. Con el fin de aumentar ambas, las sendas se disefiaran tratando
de maximizar su vigilancia natural por los mismos usuarios. Para ello, en los casos
en los que se prevea una baja frecuentacién peatonal, se recomienda dotar a dichos
espacios de las caracteristicas que se deducen de las figuras adjuntas:
configuracion rectilinea y sin lugares fuera de la vista del peaton que avanza
(quiebros), y minimizar su fragmentacion (dimensién dominable: 50m).

En cualquier caso, se recomienda que los tramos de sendas peatonales entre
intersecciones peatonales o rodadas sean plenamente visibles desde cada uno de
sus extremos.

2.4. Acondicionamiento

El acondicionamiento de las sendas peatonales permitird el acceso esporadico de
los vehiculos de emergencia, en cuyo caso debe preverse y cumplirse los criterios
técnicos sobre condiciones de entorno y accesibilidad establecidas.

Se recomienda la iluminacion de los tramos de sendas peatonales bordeados de
cercas o muros de mas de 1 metro de altura, cuando la longitud de la senda entre
areas iluminadas sea superior a 30 metros.

Se recomienda acondicionarlas para acoger, simultdneamente, trafico ciclista,
segregandolo siempre que sea posible mediante separacion fisica (bordillo elevado)
0, si no lo fuera, mediante raya continua y sefializando el pavimento con el logo
ciclista. En intersecciones con calzadas, se rebajaran los bordillos, hasta enrasarlos
con la calzada.

El suelo caracteristico seran pavimentos o terrizas peatonales y enarenados,
especialmente tratados para evitar el deslizamiento incluso en condiciones de
humedad vy lluvia.

3. Criterios de implantacién

Se consideran recomendables alli donde pueden suponer acortamientos
significativos a los recorridos por las aceras (por ejemplo, dando continuidad
peatonal y ciclista a los fondos de saco) o donde éstas no ofrezcan las condiciones
ambientales y de seguridad requeridas por el transito peatonal.
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No se recomienda la disposicion de sendas peatonales en espacios cerrados o
semicerrados que no sean visibles desde los edificios o instalaciones proximas. Por
ello se disefiaran de forma que su extremo final sea visible, sin recovecos
peligrosos, y se iluminara adecuadamente.

Discurrirdn preferentemente de forma perimetral a zonas edificadas. Deberan
facilitar el acceso de la poblacion infantil a equipamientos educativos y deportivos,
minimizando las distancias recorridas.

Articulo 90. AREAS ESTANCIALES: CALLES PEATONALES.
1. Definicion

Son aquellas calles destinadas preferentemente a la actividad y transito peatonal.
En ellas sbélo se permite el acceso de vehiculos de emergencia y, en horarios
especiales, a los vehiculos de servicio y mantenimiento y, en su caso, a los
vehiculos de los residentes.

2. Tipos

Se distinguen dos tipos:

= Calles peatonales centrales, con elevada intensidad peatonal, que funcionan
como ejes de desplazamiento y forman parte de los itinerarios peatonales
principales. Dotan de identidad al ambito en que se ubican y, en general,
tienen una gran actividad comercial.

= Calles peatonales residenciales, de anchura inferior a las vias locales de
acceso, menor frecuentacidn peatonal y cuyo objetivo principal es mejorar la
calidad ambiental del entorno.

3. Especificaciones

La implantaciéon de esquemas de peatonalizacién en calles existentes o centrales
requerird la elaboracion de un Plan Especial de Adaptacidon de la Via Publica, que
resuelva sus implicaciones sobre el trafico, la accesibilidad y el aparcamiento.

Las calles peatonales se disefiaran de forma unitaria, prestandose especial atencion
a la pavimentacién, el alumbrado y la jardineria.

La iluminacion se disefiara para escala humana, con postes de baja altura que
creen ambientes agradables.

El mobiliario debera estar concentrado en determinadas zonas, de forma que se
deje libre para circulacion la mayor anchura posible de la calle. Son puntos
adecuados para su localizacion los hitos urbanos (edificios significativos,
monumentos, etc).

4. Criterios de implantacion
Las calles peatonales centrales se deben localizar:

= Con elevadas densidades, normalmente superiores a 0.25 peatones/m2,
durante las horas punta.

* En ejes comerciales.

= En calles existentes, ambientalmente deterioradas por conflictos entre
trafico rodado y actividades.
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= En areas urbanas desarticuladas, donde se pretenda constituir un lugar de
centralidad.
= En vias del casco histérico y anchuras inferiores a 7 metros.

Las calles peatonales residenciales, pueden establecerse:
= Con anchuras inferiores a 7 metros.
= Con objeto de proteger acustica o ambientalmente usos sensibles.

Articulo 91. AREAS ESTANCIALES: PLAZAS.
1. Definicidon y tipos.

Espacios no lineales, de dimensiones variadas, en dgeneral acotados por la
edificacion, que por su forma o calidad ambiental facilitan la estancia y uso
peatonal y dotan de identidad al entorno.

Se distinguen dos tipos basicos:

» Plazas peatonales, aquellas en las que toda su superficie estd destinada a la
estancia peatonal y en las que, sélo limitada o excepcionalmente, se permite
el paso de vehiculos.

* Plazas con circulacién rodada, aquellas en las que existe una banda de
circulacion rodada permanente, en general perimetral. En éstas, constituyen
area estancial el espacio central y los espacios perimetrales peatonales
(aceras de amplia anchura).

2. Especificaciones.

Se recomienda que la dimension mayor de una plaza esté comprendida entre 25 y
110 m, de manera que los limites del espacio se encuentren dentro del campo de
visién de las personas, y su escala las haga apropiables por el ciudadano.

Las plazas se orientaran preferentemente de forma que su eje mayor coincida con
la orientacion NE-SO, con el fin de favorecer el soleamiento invernal, por las tardes.
Por la misma razdn, las calles perimetrales de mayor anchura se situaran en los
lados mas sombrios.

El disefio de la plaza debera comprender el minimo numero posible de planos
horizontales diferenciados, con el fin de facilitar el paseo de viandantes y el
desarrollo de juegos. El contacto con las calles perimetrales se resolvera, en su
caso, con soluciones que causen la menor ruptura visual del espacio,
preferentemente taludes con parterres, gradas o escalinatas.

El suelo de plazas y plazuelas deberd conformarse con plataformas centrales de
terriza o de pavimentos peatonales, sensiblemente horizontales destinadas a uso
peatonal, con pendientes entre el 1 y el 1,5% para favorecer la recogida de
pluviales. Se recomienda el uso de parterres para adornar los bordes de las
plataformas, favoreciendo las condiciones de plantacion de los arboles.

La localizaciéon de asientos sera preferentemente en los bordes exteriores de las
plazas, siendo conveniente ofrecer variadas oportunidades de sentarse a través de
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la propia configuracidon fisica del espacio (escaleras, estatuas, disefio de las
fachadas, jardineras, pedestales,etc.).

Se recomienda disponer en las plazas arboles caducifolios corpulentos de copa
ancha, que permitan disfrutar de sombra en verano y sol en invierno, de manera
que no se dificulte el desarrollo de las actividades previstas y las disposiciones de
vegetacion.

En todas las plazas en las que se prevea una utilizacion peatonal de su espacio
central, el viario rodado se disefiard para impedir velocidades superiores a 30
kilbmetros por hora. En el caso de plazas peatonales, en las que se permita el paso
excepcional de vehiculos, las bandas de paso se disefiaran para velocidades
inferiores a 20 kildbmetros por hora. Con tal objeto, se dispondra la adecuada
sefalizacion, sin perjuicio de adoptar las oportunas medidas de templado.

3. Criterios de implantacién

Al constituir elementos claves del espacio urbano, la ubicacién de plazas peatonales
se decidird en las primeras fases de la definicion de la estructura de un area, de
forma integrada con el resto de los elementos que la componen (actividades,
edificacion, red viaria, espacios libres, etc).

Dado su caracter polarizador de la vida urbana, deben localizarse en puntos de
maxima accesibilidad de la poblacion.

Articulo 92. AREAS ESTANCIALES: AMBITOS AJARDINADOS
1. Definicion

Se denominan ambitos ajardinados a aquellos espacios peatonales que, tanto por
su reducida extensién, como por su configuracion fuertemente condicionada por la
red viaria colindante, no se ajustan a la definicion de parque local, teniendo en todo
caso accesibilidad peatonal.

2. Criterios de localizacién y acondicionamiento

Se recomienda su integracion en zonas residenciales con objeto de maximizar la
accesibilidad de la poblacion.

Deberan contar con mobiliario adecuado para estancia, juego y solaz de poblacion
infantil y adulta. Se incluirdn por tanto asientos, juegos de nifios, mesas, fuentes
de beber y demas mobiliario que facilite estancias prolongadas de los vecinos.
Incorporaran en su disefio marquesinas y porticos para permitir su uso en dias
lluviosos y alumbrado que facilite su estancia en horas de menos luz.

Deberan contar con el arbolado adecuado que permita su utilizacion a lo largo de
todo el afio, preferiblemente especies caducifolias. En aquellos ambitos ajardinados
cuya dimensién lo permita, se dispondran plantaciones densas de ejemplares
semimaduros con copas que proporcionen sombra.

Cuando el espacio esté fuertemente condicionado por un viario principal, se
deberan utilizar especies perennifolias que dispuestas en forma de pantalla aislen
del ruido las zonas de estancia de estos ambitos ajardinados y sirvan de barrera
visual.

El suelo caracteristico de los espacios ajardinados en areas destinadas al juego y
estancia seran terrizas peatonales y enarenados. En areas ornamentales, el
tratamiento preferible de suelo sera tierra suelta con vegetacion rastrera.
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Los criterios sobre orientacion y dimensiones maximas de estos espacios seran
analogos a los recomendados para las plazas.

Articulo 93. AREAS ESTANCIALES: CALLES DE PRIORIDAD PEATONAL.
1 Definicion.

Se incluyen en esta denominacion aquellas calles de uso peatonal, en las que se
permite el paso de automoviles, siempre que éstos se muevan a velocidades
compatibles con el transito y la estancia de los peatones.

2. Especificaciones.

Las calles de prioridad estaran constituidas por una plataforma fisica Unica, sin que
exista diferencia de nivel para segregacién de usuarios, acondicionada para uso
peatonal, por la que podran circular vehiculos cediendo la prioridad a los peatones
en todo punto de la calle.

El conjunto de los parametros geométricos de trazado, perfil longitudinal y seccion
transversal de estas calles trataran de evitar velocidades superiores a los 20 km/h.
La distancia entre reductores de velocidad no podra ser superior a treinta metros.

Se recomienda no superar el 3% de pendiente, prohibiéndose las de pendiente
superior al 6%.

Se establece una anchura minima total de siete metros y su disefio debera
garantizar las condiciones de acceso y emplazamiento de los vehiculos de
emergencia.

Las calles de prioridad peatonal no superara una longitud maxima de 200 metros.

Por su acondicionamiento, las calles de prioridad peatonal deberan expresar
claramente su condicién, evitando formalizaciones lineales que las asemejen a las
calles tradicionales con calzadas de circulacion rodada y animen a los vehiculos a
una circulacién convencional.

El acceso a calles de prioridad peatonal debera estar expresamente sefializado,
indicando la velocidad maxima de circulacion y su condicién de area
preferentemente peatonal.

Sobre las vias de prioridad peatonal podran localizarse plazas de estacionamiento,
pero no podran ocupar mas del 20% de su longitud y no computaran a efectos del
cumplimiento de los estandares de estacionamiento de la legislacion o la
planificacion urbanistica. Las plazas de estacionamiento deberdan estar
expresamente sefializadas y acondicionadas.
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En el proyecto de vias de prioridad peatonal deberd procederse a una definicion
precisa del espacio, localizando los elementos de acondicionamiento, tipos de
pavimento, etc.
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Figura 8.9. CALLE DE PRIORIDAD PEATONAL. EJEMPLO DE DISENO DE SECCION
TRANSVERSAL.

3. Criterios de implantacioén.
Las calles de prioridad peatonal son recomendables en los fondos de saco de areas

residenciales, calles residenciales de escaso trafico rodado y, en general, en todos
aquellos ambitos en que el uso peatonal es importante y el trafico rodado puede

adaptarse a sus exigencias.
No se admitirdn calles de prioridad peatonal
con intensidades de trafico rodado
superiores a 500 vehiculos de intensidad
media diaria o a 60 de intensidad en hora
punta.
Figura EJE ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ONERF
HOLA
T I it
oy T - t |
<A
o & | ey I A
o Y & T
‘ - ‘ = a‘ "_- '| J ’ : ’ e ‘ s u‘
| N 8
| | [o0]
A = = = " - x - E
©
o
o
Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X @ http://www.juntadeandalucia.es/eboja

—
Andalveia

o



BOJA

Bordillo discontinuo.
Acceso privado.

1
2.
3. Banco rodeando una farola.
4

Uso de distintos
viviendas).
Acera privada.
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pavimentos (base, calzada, aparcamiento, acceso

Plaza de aparcamiento libre: lugar para sentarse o jugar.
. Banco o elemento de juego.
9. Parterre enfrente de la fachada.
10. Pavimento sin marcas continuas.

5.
6. Recodo en la calzada
7
8

11. Arbol.

12. Plazas de aparcamiento claramente marcadas.

13. Estrechamiento.
14. Jardineria.
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ACONDICIONAMIENTOS: PAVIMENTACION.
Articulo 94. DEFINICION Y TIPOS

Se entiende por pavimento, la capa superior del firme del conjunto de los
elementos que componen el suelo de la via publica, es decir, las calzadas, aceras,
bandas de estacionamiento, bulevares, etc.

Se consideran dos tipos de pavimentos: continuos y discontinuos o por elementos.
Los primeros se realizan directamente en el sitio y presentan una superficie
continua, los segundos se realizan mediante la colocacion de elementos
prefabricados o naturales.

Dentro de cada clase, se distinguen:

= Pavimentos continuos:

o Con ligantes: bituminosos, de hormigéon en masa, de cemento
continuo, de mortero hidraulico, empedrados, de resinas, terrazos
construidos in situ, etc.

o Sin ligantes: engravillados, enarenados, zahorras, etc.

= Pavimentos discontinuos:

o Ligados por mortero de cemento o rigidos: losas prefabricadas de
hormigon, baldosas hidraulicas, baldosas de terrazo, losas de piedra
natural, adoquinado de Piedra natural, pavimentos ceramicos
(ladrillo, baldosas ceramicas), etc.

o Sellados sobre arena sin ligante: adoquinados de hormigdn,
enlosados, pavimentos de madera, etc.

Articulo 95. CARACTERISTICAS RELEVANTES DE LOS PAVIMENTOS PARA SU UTILIZACION
URBANA

El proyectista considerara, al menos, las siguientes caracteristicas para evaluar la
adecuacién de los distintos tipos a las exigencias concretas de cada superficie de
via publica:

= Su resistencia a los esfuerzos, tanto de comprensidon, como de friccion, y a
los agentes externos, climaticos, contaminacion, etc.

* La adecuacion de su configuracion superficial, de su textura, al tipo de uso al
que se destina y, en particular, el nivel de confort y seguridad que
proporciona a sus usuarios en su desplazamiento o estancia e, incluso,
plantaciones de algunas especies vegetales, pueden cumplir perfectamente
las exigencias de algunos elementos. Hay que tener en cuenta que el uso de
materiales duros impide, por otra parte, que las aguas de lluvia penetren en
el interior de la tierra, limitando en gran medida la alimentacion de los
acuiferos naturales. Por todo ello, se recomienda la utilizacién de
pavimentos porosos y de madera, tierra, etc, en aquellas areas en que
cumplan los requisitos funcionales.

* En la eleccion del tipo de pavimento deberan tenerse en cuenta las cotas de
la edificacion o instalaciones circundantes, con objeto de lograr una
adecuada articulacion formal.

= Segln uso proyectado, se atenderd especialmente al mantenimiento del
pavimento y a su comportamiento frente a sustancias tales como aceites de
automovil, chicles, suciedad, etc.
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= En la reposicion parcial o puntual de pavimentos de la via publica, se
utilizaran pavimentos de las mismas caracteristicas (valoracién, calidad,
tamafio, disposicion, etc.) que los existentes.

1.Recomendaciones especificas

En general, para la eleccion del tipo de pavimento y la definicion de las secciones y
espesores de las capas de los firmes, se recomienda:

Calzadas:

= Los pavimentos de mezclas bituminosas en caliente, sobre firmes mixtos y
semirrigidos, para cualquier tipo de via y, sobre firmes flexibles, para vias
de la red secundaria o local.

* Los pavimentos de hormigdn, para zonas de aparcamientos.

Aceras:

* Pavimentos de cemento continuo, baldosa hidraulica, baldosas de terrazo,
losas prefabricadas de hormigén y losas de piedra natural.

* En bandas de proteccion de la calzada, pueden utilizarse pavimentos
terrizos, césped, ajardinamientos, etc.

= La facilidad que presenta en cuanto a limpieza y drenaje de las aguas de
lluvia.

* Su aspecto estético y su capacidad de integracidon con los materiales,
texturas y colores del entorno.

* Suincidencia en la generacién de ruido.

= Su capacidad para articularse con otros pavimentos y la mayor o menor
necesidad de incorporacion de elementos complementarios para la definicion
de sus bordes.

= La facilidad con que puede retirarse y reponerse para trabajos de
mantenimiento de redes subterraneas y su capacidad para integrar funcional
y estéticamente las areas renovadas.

* Sus costos de construccion y mantenimiento.

Articulo 96. CRITERIOS SOBRE UTILIZACION DE PAVIMENTOS.

1. Criterios generales.

La pavimentacion de la via publica debera responder a las exigencias particulares
del uso o combinacién de usos a que se vera sometido cada uno de sus elementos,

lo que puede implicar la utilizaciéon de pavimentos especificos para cada uno de sus
elementos.
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Figura EJEMPLO DE COMBINACION DE PAVIMENTOS EN ENFOQUE TIPO

Ademas, el pavimento debera contribuir a hacer legible y facilitar la comprensién de
la distribucién funcional del espacio de la via publica, mejorando con ello la
percepcién por sus usuarios y su seguridad, por lo que puede ser conveniente
diferenciar mediante ritmos, colores, materiales o texturas cada uno de los
elementos de la via publica.

El uso de pavimentos diversos debera permitir el reconocimiento de los distintos
elementos funcionales de la via publica a las personas invidentes, y, en general,
facilitar el transito de todas las personas, muy especialmente las discapacitadas. En
esta materia es particularmente importante el cumplimiento de la legislacion
vigente y la utilizacidon de los modelos previstos por la NEC.

En general, se recomienda no conceder un protagonismo excesivo a los pavimentos
desde un punto de vista estético frente al resto de elementos urbanos, por lo que
se tendera a mantenerlos como un fondo neutro, sobre el que puede destacar la
edificacion, la vegetacién, los elementos ornamentales o incluso los usuarios. No
obstante, la adecuada eleccion del pavimento, junto con la iluminacién, tiene una
importancia determinante para el logro de una calidad visual positiva.

En cualquier caso, se considera imprescindible su coordinacion estética con la
arquitectura y el resto del acondicionamiento del espacio vial en colores, disefo,
grano, texturas, etc.

2. Pavimentos en areas anexas a viario rodado.

*» Sendas peatonales y areas estanciales.

o Pavimentos de losas prefabricadas de hormigdn, losas de piedra natural,
pavimento asfaltico, adoquines de hormigéon o de piedra natural,
madera, etc.

o Si no llevan conducciones subterrdaneas estas areas pueden llevar
pavimentos terrizos, arenas, enguijarrados, etc.

= Carriles y pistas para ciclistas.
o Pavimentos continuos de mezcla bituminosa, siurry, asfalto fundido y
cemento continuo.
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= Aparcamientos:

o En bandas de aparcamiento de turismos adosadas a las calzadas suele
utilizarse la misma pavimentacion que en éstas. No obstante, pueden
utilizarse pavimentos en colores oscuros de tipo continuos de hormigon
(H150), enlosados de hormigdén, adoquinados, baldosa hidraulica o
terrazo, etc.

o En aparcamientos de pesados, los pavimentos de hormigoén, adoquinados
0 mezclas bituminosas de alta calidad.

» Elementos auxiliares:

o Para el diseno de bordillos, lo mismo que para las barbacanas se estara a

los disefios previstos la NEC.
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NORMAS URBANISTICAS GENERALES Y PARTICULARES

TituLo I: DISPOSICIONES GENERALES DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA.

Articulo 1.- DOCUMENTACION.

El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica, consta de los siguientes
documentos:

MEMORIA GENERAL, compuesta por la de INFORMACION, conjuntamente con
sus ANEXOS y la de ORDENACION.

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

NORMAS URBANISTICAS GENERALES Y DE PROTECCION, que constituyen el
presente documento, conjuntamente con las FICHAS DE AMBITO DE
PLANEAMIENTO. Todas las normas son de aplicacidon directa sin necesidad de
desarrollos posteriores y vinculantes para las Administraciones y Entidades
Puablicas y para los particulares, salvo que expresamente se haga constar
su caracter de directrices o recomendaciones. Las directrices seran
vinculantes en cuanto a sus fines para los instrumentos que desarrollen la
ordenacién pormenorizada y los instrumentos y actos de ejecucién o
gestion del planeamiento. Las Recomendaciones son determinaciones de
caracter indicativo para los instrumentos que desarrollen la ordenacion
pormenorizada y los instrumentos y actos de ejecucién o gestién del
planeamiento que, en caso de apartarse de las mismas, requeriran
justificar de forma expresa la decisiéon adoptada. La programacién del Plan
General se contiene al final de estas Normas Urbanisticas.

El CATALOGO relativo a la identificacién, conservacién, proteccién o mejora
del patrimonio histoérico.

MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.
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Planos del Plan General:
Planos de Informacion
SITUACION
I.S. 1 SITUACION NIVEL REGIONAL 1/400.000
1.S.2 SITUACION NIVEL PROVINCIAL 1/200.000
I.S. 3 SITUACION NIVEL COMARCAL 1/50.000
1.S. 4 ORTOFOTOGRAFIA 1/20.000
I.S.5 TOPOGRAFICO 1/20.000
MEDIO FiSICO
I.M.F.6 GEOLOGIA 1/20.000
I.M.F.7 PENDIENTES MEDIAS 1/20.000
I.M.F.8 ALTITUDES ABSOLUTAS 1/20.000
I.M.F.9 HIDROGRA’FIA 1/20.000
I.M.F.10 VEGETACION NATURAL 1/20.000
I.M.F.11 USQOS DEL SUELO 1/20.000
RIESGOS
I.R.12.1 RIESGO INUNDACIQN 1/20.000
I.R.12.2 RIESGO INUNDACION CASCO URBANO 1/2.000
I.R.13.1 RIESGO DE EROSION 1/20.000
I.R.13.2 RIESGO DE EROSION CASCO URBANO 1/2.000
I.R.14.1 RIESGO DE INCENDIO 1/20.000
I.R.14.2 RIESGO DE INCENDIO CASCO URBANO 1/2.000
I.R.15.1 RIESGO GEOLOGICO-GEOTECNICO 1/20.000
I.R.15.2 RIESGO GEOLOGICO-GEOTECNICO CASCO URBANO 1/2.000
AFECCIONES JURIDICO ADMINISTRATIVAS
| I.A.16 | AFECCIONES JURIDICO ADMINISTRATIVAS | 1/20.000
CATALOGO DE PATRIMONIO HISTORICO ARTISTICO
1.C.17.1 PATRIMONIO ARQUEOLOGICO Y EDFICADO 1/20.000
1.C.17.2 PATRIMONIO ARQUEOLOGICO Y EDFICADO CASCO URBANO 1/2.000
SUELOS DOTACIONALES
1.5.D18 SUELOS DOTACIONALES 1/15.000
1.5.D19 NIVEL DE PATRIMONIALIZACION 1/15.000
INFRAESTRUCTURAS
[1.I. 20 | INFRAESTRUCTURA GENERAL ACTUAL DEL TERRITORIO [1/20.000
INFRAESTRUCTURAS CASCO URBANO
I1.I.C. 21 RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA 1/3.000
I1.I.C. 22 RED DE SANEAMIENTO 1/3.000
LI.C. 23 RED DE BAJA TENSION 1/3.000
I1.I.C. 24 RED DE MEDIA TENSION 1/3.000
I.I.C. 25 ALUMBRADO PUBLICO 1/3.000
MORFOLOGIA URBANA Y PLANEAMIENTO VIGENTE
I.M.U.26 [ USOS Y ORDENANZAS DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO 1/2.000
I.M.U.27 CLASIFICACION DEL SUELO-GESTION DEL PGOU VIGENTE 1/2.000
GRADO DE DESARROLLO
1.28.0 ORDENACION-CLASIFICACION PLANEAMIENTO VIGENTE 1/10.000
1.G.D.28 | GRADO DE DESARROLLO DEL PGOU VIGENTE NIVEL TERRITORIAL 1/15.000
1.G.D.29 GRADO DE DESARROLLO DEL PGOU VIGENTE EN EL CASCO URBANO 1/2.000
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Planos de Ordenacion
ORDENACION TERRITORIAL
[0.T.30 | PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL MEDIO FiSICO [ 1/50.000
ORDENACION ESTRUCTURAL
CLASIFICACION DEL SUELO.CALIFICACION GENERICA.SISTEMAS
O.E.31 GENERALES 1/20.000
CLASIFICACION DEL SUELO. CALIFICACION GENERICA. SISTEMAS
0.E.32 GENERALES 1/10.000
ORDENACION ESTRUCTURAL Y PORMENORIZADA
O.P.T. 33 CLASIFICACION-CALIFICACION Y SISTEMAS GENERALES 1/5.000
O.P.T. 34 CLASIFICACION-CALIFICACION Y SISTEMAS GENERALES 1/5.000
O.P.T. 35 CLASIFICACION-CALIFICACION Y SISTEMAS GENERALES 1/5.000
O.P.T. 36 CLASIFICACION-CALIFICACION Y SISTEMAS GENERALES 1/5.000
O.P.T. 37 CLASIFICACION-CALIFICACION GESTION CASCO URBANO 1/2.000
ORDENACION DE LAS INFRAESTRUCTURAS
O.I. 38 RED VIARIA 1/15.000
0O.I. 39 RED DE SANEAMIENTO 1/15.000
O.I1. 40 RED DE ABASTECIMIENTO 1/15.000
0.I. 41 RED ELECTRICA 1/15.000
0O.1. 42 ORDENACION DE INFRAESTRUCTURAS CASCO URBANO 1/4.000
ORDENACION ALINEACIONES
ORDENACION ALINEACIONES DE LA EDIFICACION EN CARRETERAS
0O.A. 43.1 AUTONOMICAS 1/5.000
ORDENACION ALINEACIONES DE LA EDIFICACION EN CARRETERAS
O.A. 43.2 AUTONOMICAS , 1/5.000
ORDENACION ALINEACIONES DE LA EDIFICACION EN CARRETERAS
O.A. 43.3 AUTONOMICAS 1/5.000
ORDENACION ALINEACIONES DE LA EDIFICACION EN CARRETERAS
O.A. 43.4 AUTON()MI;AS ’ 1/5.000
ORDENACION ALINEACIONES DE LA EDIFICACION EN CARRETERAS
O.A. 43.5 AUTONOMICAS 1/5.000
ORDENACION ALINEACIONES DE LA EDIFICACION EN CARRETERAS
O.A. 43.6 AUTONOMICAS 1/5.000
ORDENACION ALINEACIONES DE LA EDIFICACION EN CARRETERAS
O.A. 43.7 AUTONOMICAS 1/5.000
ORDENACION ESTRUCTURAL SUELO NO URBANIZABLE
ESTRUCTURA DEL SUELO NO URBANIZABLE Y AFECCIONES JURIDICO-
O.E.44.1 ADMNISTRATIVAS 1/10.000
ESTRUCTURA DEL SUELO NO URBANIZABLE Y AFECCIONES JURIDICO-
O.E.44.2 ADMNISTRATIVAS 1/10.000
ESTRUCTURA DEL SUELO NO URBANIZABLE Y AFECCIONES JURIDICO-
O.E.44.3 ADMNISTRATIVAS 1/10.000
ESTRUCTURA DEL SUELO NO URBANIZABLE Y AFECCIONES JURIDICO-
O.E.44.4 ADMNISTRATIVAS 1/10.000
ORDENACION ESTRUCTURAL SUELO URBANO
O.E.45 USOS DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES GLOBALES CASCO URBANO 1/2.000
O.E.46 USOS DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES GLOBALES TERRITORIAL 1/10.000
ORDENACION ESTRUCTURAL AFECCIONES
[0.E.47 | AFECCIONES AMBIENTALES DE LOS SECTORES | 1/5.000
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-
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o
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Articulo 2.-OB3ETO, AMBITO TERRITORIAL Y NATURALEZA DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANISTICA DE BENAHAVIS.

1 En el ambito de la Ordenacion Territorial, el presente Plan General de
Ordenacion Urbanistica queda vinculado al Plan de Ordenacion
Territorial de Andalucia en funcidon del caracter de las determinaciones
de éste y, en su caso, mediante los procedimientos establecidos en el
Titulo II de la Ley de Ordenacion del Territorio de Andalucia. Es asi que
se recogen todas aquellas determinaciones propias de la mencionada
Ordenacion Territorial en el presente documento de Plan General.

2 De la misma manera se establece la Ordenacién Urbanistica de
aplicaciéon en la totalidad del término municipal de Benahavis, asi como
la organizacion de la gestion de su ejecucion, adaptada tanto a la Ley
7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
como al resto de la legislacion aplicable.

3 Este Plan General de Ordenacién Urbanistica es el instrumento de
ordenacion integral del territorio del municipio de Benahavis por lo que
define los elementos bdasicos de la estructura general y organica del
territorio y clasifica el suelo, estableciendo los regimenes juridicos
correspondientes a sus distintas categorias; delimitando, directamente o
a través de los instrumentos de planeamiento previstos para su
desarrollo, las facultades urbanisticas propias del derecho de propiedad
del suelo y concretando los deberes que condicionan la efectividad y
ejercicio legitimo de dichos derechos.

Articulo 3.-FINES Y DIRECTRICES DE LA ORDENACION URBANISTICA.

Son fines de la ordenaciéon urbanistica establecida por el presente
documento, asi como la que establezcan sus instrumentos de desarrollo, los
de promover las condiciones necesarias y disponer de la regulacién normativa
adecuada para hacer efectivo los principios rectores de la politica social y
economica establecidos en los articulos 40, 45, 46 y 47 de la Constitucion, el
articulo 12.3 del Estatuto de Autonomia de Andalucia, los articulos 2 y 3 del
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, y el articulo 3 de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Son Directrices del presente Plan General las siguientes:

a. Fomentar un desarrollo sostenible y cohesionado del municipio en
términos sociales, culturales, econémicos y ambientales, con el objetivo
fundamental de mejorar las condiciones de vida de las personas que lo
habitan o visitan garantizando la disponibilidad de suelo para el acceso a
una vivienda digna a todos sus residentes, asi como para la adecuada
dotacién y equipamiento urbano y la implantacion de las actividades
econdmicas y de todo tipo que sean necesarias.

b. La vinculacién de los usos del suelo a la utilizacidon racional y sostenible
de los recursos naturales, garantizando el disfrute de un medio
ambiente urbano y natural adecuado para mejorar las condiciones de
calidad de vida de sus ciudadanos.
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A estos efectos y en suelo no urbanizable, serd preferente el criterio
establecido en el articulo 46.1.K la LEY 7/2002.

La vinculacion de los usos del suelo y de las construcciones,
edificaciones e instalaciones, sea cual fuere su titularidad, al interés
general evitando la especulacion del suelo, para lo cual se delimita el
contenido del derecho de propiedad conforme a su funcién social y
utilidad publica.

La justa distribucion de los beneficios y cargas entre quienes
intervengan en la actividad de ejecucion del planeamiento.

La participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la
accién urbanistica de los entes publicos.

La conservacién y adecuado uso del patrimonio histdérico, urbanistico,
arquitectonico y cultural del municipio

Los principios de desarrollo territorial y urbano sostenible del Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio.

Articulo 4.-DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL.

1 El presente documento de planeamiento establece las determinaciones
estructurales y pormenorizadas precisas para definir y concretar el
modelo territorial adoptado.

2 El Plan General establece para cada terreno, parcela, drea o sector su
clasificacidon urbanistica de conformidad con los criterios legales,
procediendo asimismo a su expresa calificacion, mediante la
determinacion de sus usos globales o pormenorizados, asi como de sus
correspondientes tipologias, segun proceda.

Se entiende por Uso Global el destino o actividad dominante o predominante,
genérica o basica que se asigna a areas o zonas completas del territorio, sin
perjuicio de que en su ambito puedan darse otros usos globales en menor
extension o pormenorizados, en todo caso, compatibles con el global.

Se entiende por Uso Pormenorizado la actividad o el destino pormenorizado,
concreto, detallado y preciso de cada zona, porcién de suelo o edificio, incluso
espacialmente superpuesto con otros en distintos niveles de la misma
edificacion.

Articulo 5.- DETERMINACIONES PERTENECIENTES A LA ORDENACION ESTRUCTURAL DEL

TERMINO.
1. El presente Plan General establece la ordenacion estructural del término ©
municipal, que esta constituida por la estructura general y las directrices ©
que definen el modelo territorial y de desarrollo urbano adoptado por el 9
presente plan. S
o
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2. La ordenacion estructural del municipio queda integrada por las siguientes
determinaciones:

A. La clasificacion del suelo delimitando las superficies adscritas a cada
clase y categoria del mismo.

Se regulan en los Titulos III, IV, V y VI de las presentes Normas y
la clasificacion del suelo se grafia en los planos de Ordenacién
Estructural” O.E.

Las clasificaciones y categorias que, en desarrollo de la Ley
andaluza 7/2002, se delimitan en el presente PGOU no predeterminan
las situaciones basicas de suelo a que se refiere el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, para el objeto y fines propios de esta
norma estatal, sin perjuicio de la inclusion en la situacion basica de
“suelo urbanizado” de todo el suelo directamente clasificado como
“suelo urbano”, en cualquiera de sus categorias.

B. Los Sistemas Generales, constituidos por la red basica de reserva de
terrenos y construcciones de destino dotacional publico. La identificacion
de los terrenos calificados como Sistemas Generales se encuentra en el
Planos de Ordenacién Estructural O.E. y las dotaciones publicas se
grafian en los planos de Ordenacién Estructural y Pormenorizada O.P.
“Clasificacién-Calificacién y Sistemas Generales”.

C. La Red de trafico, peatonal y de aparcamientos estructurales. Red de
Transportes Publicos.

El Plan define una red de viarios estructurantes que queda
reflejada en los Planos de Ordenacion de Infraestructuras y Planos de
Ordenacion Pormenorizada.

D. Usos, densidades y edificabilidades globales para las distintas zonas en
suelo urbano consolidado y para los ambitos o sectores de suelo urbano
no consolidado y suelo urbanizable sectorizado.

Se contienen estas determinaciones en la normativa y fichas del
presente documento.

E. Regulacién de los usos incompatibles y las condiciones para proceder a
la sectorizacion del Suelo Urbanizable No Sectorizado, asi como aquellas
gue expresan los criterios de disposicion de los sistemas generales para
el caso de que se procediese a su sectorizacion.

F. Delimitacion de areas de reparto y Aprovechamiento Medio en el Suelo
Urbanizable Sectorizado. Se contiene en el Titulo III de las presentes
Normas.

G. Disposiciones que garanticen el suelo suficiente para viviendas de
proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica. Y en concreto,
la determinacion del porcentaje de vivienda protegida establecida para
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cada sector. Se contiene en el Capitulo II del Titulo VIII y el porcentaje
concreto en las fichas urbanisticas de cada sector.

H. Las que identifican los elementos y espacios de valor historico,
arqueoldgico, natural o paisajistico mas relevantes en el suelo no
urbanizable de especial proteccién, incluida su normativa. Se regulan en
el Titulo VI y se grafian en los planos de ordenacién estructural OE.

I. Las que establecen las medidas e identificacion de los ambitos del Habitat
Rural Diseminado para evitar la formaciéon de nuevos asentamientos en
el suelo no urbanizable. Se regulan en el Titulo VI y se grafian en los
planos de ordenacion estructural.

J. Las que requieren especial proteccion por su singular valor
arquitectdnico, historico, arqueoldgico o cultural, asi como aquellas que
establecen su régimen de proteccién aplicable. Se identifican en los
planos de Ordenacién Estructural O.E.

K. Las que definen el régimen de proteccidn y servidumbres de los bienes
de dominio publico, segun su legislacion sectorial. Se identifican en los
planos de Ordenacién Estructural O.E.

L. En aplicacion de la ley 5/1999 de 29 de junio de Prevencién y Lucha
Contra los Incendios Forestales, en la seccidn tercera, articulo 39,
cumplimentado por el Decreto 247/2001 de 13 de noviembre de 2001
en su articulo 9, el Ayuntamiento tendra la obligacion de redactar y
tramitar el correspondiente Plan Local de Prevencidon de Incendios
Forestal en su ambito municipal.

M.En aplicacién al Decreto 357/2010 de 3 de agosto por el que se aprueba
el Reglamento para la Proteccidn de la Calidad del Cielo Nocturno, en la
seccion segunda, el Ayuntamiento tendra la obligacion de redactar
propuesta de determinacién de zonas E2, E3 y E4 dentro de su término
municipal, en atencidon al uso predominante del suelo, sin que ello
excluya la posible presencia de otros usos de suelo distintos de los
indicados en cada caso como mayoritarios.

El Ayuntamiento comunicara a la correspondiente Delegacion Provincial de
la Consejeria competente en materia de medio ambiente su propuesta de
zonificacion, en el plazo de un ano desde la aprobacion de la zonificacidon
E1l o de su revisidn. A tal efecto, remitird un informe a la Delegacion
Provincial, cuyo contenido minimo sera el siguiente:

a) Clasificacion y calificacion del suelo en cada zona.

b) Edificabilidad de las distintas zonas.

c) Limites de cada zona en formato shapefile (shp) o compatible y en el
sistema de referencia European Datum 1950 (ED50) o European Terrestrial
Reference System 89 (ETRS89), en proyeccion UTM Huso 30.

d) Cartografia de las areas luminicas de todo el Municipio en el formato
referido en el apartado anterior.

e) Informe descriptivo que incluya una justificacion de la zonificacion.
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f) Programa de adaptacion de las instalaciones de alumbrado exterior
existentes a los requerimientos del Reglamento para la Proteccion de la
Calidad del Cielo Nocturno. El programa contendrd como minimo: el
anadlisis de la adecuacion de las instalaciones de alumbrado exterior
existentes en funcion de la zona Iuminica en que se encuentren,
descripcién de las actuaciones necesarias para adaptar dichas instalaciones
de alumbrado exterior, el cronograma de ejecucion y la valoracidén del coste
de las mismas.

3. Las determinaciones estructurales no pueden ser alteradas por ningln
planeamiento urbanistico de desarrollo.

Articulo 6.- DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVAS.
Son determinaciones de la ordenacién pormenorizada preceptiva:

a. En el suelo urbano consolidado, las precisas que legitiman
directamente la actividad de ejecucidbn sin necesidad de
planeamiento de desarrollo, estableciendo a tal efecto, la ordenacion
detallada y el trazado pormenorizado de la trama urbana, sus
espacios publicos y dotaciones comunitarias, la fijacion de usos
pormenorizados y las ordenanzas de aplicacion.

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

C. En el suelo urbano no consolidado, los criterios y directrices para la
ordenacion detallada de los distintos sectores definidos en esta clase
de suelo que precisen planeamiento de desarrollo, asi como las
previsiones de programacion y gestion.

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

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

f. La definicion de los elementos o espacios que requieren especial
proteccidon por su valor urbanistico, arquitectdnico, histérico, cultural,
natural o paisajistico que no tienen el caracter de estructural.

Articulo 7.-DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA.

Se considerara ordenacién pormenorizada potestativa toda la que no revista
caracter expreso de preceptiva conforme a la LOUA y a este Plan General.
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8.-VIGENCIA DEL PLAN GENERAL.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Benahavis tiene vigencia
indefinida mientras no se apruebe su revision integra, siempre sin perjuicio
del resto de innovaciones que se produzcan.

El plazo de sus previsiones programadas es de ocho afos, debiendo el
Ayuntamiento, una vez transcurrido dicho periodo, verificar la oportunidad
de proceder a su revision parcial o total. En todo caso, y cada cuatro afios,
el Ayuntamiento podra constatar el cumplimiento de su ejecuciéon con la
finalidad de ajustar las determinaciones de programaciéon y gestion
urbanistica de caracter potestativo establecidas en este Plan, asi como
incorporar aquellas no establecidas conforme al procedimiento establecido
para la delimitacién de unidades de ejecucion.

En caso necesario, el Ayuntamiento podra tramitar una ACTUALIZACION DE LA
PROGRAMACION que permita cambiar la establecida en este PGOU que
permita incorporara actuaciones previstas para el 2° Cuatrienio en el 19,
siempre y cuando quede acreditado que la iniciativa es viable y conforme al
estado de las Infraestructuras y Servicios Generales que las nuevas
actuaciones requieran o se exija a estas ciertas cargas adicionales para la
conexién con las redes generales.

Las normas de aplicacion directa del Plan de Ordenacién del Territorio de
ambito Subregional prevaleceran sobre las disposiciones del presente Plan
que resulten contradictorias o incompatibles con ellas.

9.- REGIMEN DE LAS INNOVACIONES DEL PLAN.

El Plan General podra ser innovado para su mejora mediante su revision,
integral o parcial, o mediante su modificacién.

A los efectos de valorar el alcance de las eventuales innovaciones del Plan
General, se entenderd que son elementos y sistemas fundamentales de la
estructura general y organica de la ordenacion integral del territorio, a las
partes estructurantes que propone el presente Plan como constituyentes
del modelo, estrategia, objetivos o directrices del desarrollo territorial, por
lo que la eventual alteracidon sustancial de los criterios en que se consagra
aquella estructura general y organica, implicara una revision anticipada del
Plan.

Toda innovacion que se redacte del Plan General deberd quedar integrada
por la documentacion idonea para el completo logro de sus fines y
adecuado desarrollo de las determinaciones a que afecte, ello en funcion de
sus objetivos y alcance. Cualquiera que sea la magnitud y trascendencia de
la innovacion debera estar justificada mediante un estudio de su incidencia
sobre las previsiones y determinaciones contenidas en el Plan General, asi
como sobre la posibilidad de proceder a la misma sin necesidad de revisar
el Plan.

El Ayuntamiento podra, en cualquier momento, redactar y aprobar
versiones completas y actualizadas de los instrumentos de planeamiento
que hayan sido objeto de modificaciones, pudiendo incluso realizar la labor
de refundicién necesaria para la adecuada clarificacion y armonizacién de
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las disposiciones vigentes; debiendo realizarse preceptivamente en el
momento en el que por el nimero o por el alcance de las modificaciones
incorporadas resulte necesaria para facilitar a cualquier persona el derecho
de consulta sobre el instrumento de planeamiento integro.

4. En toda innovacion deberdn respetarse los requerimientos de
procedimiento, documentacion y ordenacién establecidos en los articulos
36 a 38 de la LEY 7/2002 y de ademas las siguientes:

1. El planeamiento urbanistico general establecera las condiciones de
desarrollo urbano de acuerdo con las siguientes directrices:

a) El crecimiento de la urbanizaciéon debera garantizar la continuidad
urbana y ordenar los espacios intermedios generados por desarrollos
anteriores, respetando los tengan valor ambiental o agricola y deban
ser protegidos.

b) La ordenacién de las nuevas urbanizaciones deberd resolver vy
garantizar la continuidad del viario y la conexién con el resto de las
infraestructuras.

c) El desarrollo temporal de los suelos de crecimiento urbano se deberd
realizar de acuerdo con la ejecucion de las infraestructuras generales,
asi como con las previsiones en materia de transporte publico y
comunicaciones.

d) Los nuevos crecimientos urbanos garantizaran la ejecucion de las
dotaciones y servicios acordes a la poblacion prevista.

e) Los nuevos crecimientos deberdan asumir la ejecucion de las
infraestructuras viarias previstas para cada sector, los costes de la
obtencidn de los recursos hidricos, y participar en las cargas econdémicas
destinadas a la ejecucion de las restantes infraestructuras generales.

f) La programacién de las actuaciones urbanisticas evitara la retencién
de los suelos ya clasificados, procurando su desarrollo y ejecucion antes
que aumentar la clasificacion de nuevos suelos.

En este sentido, y en aras de facilitar la gestion y ejecucién de los
suelos clasificados en el PGOU segun las variables que puedan afectar al
desarrollo de los mismos en la vida del Plan, aquellos ambitos
transformados o en proceso de ejecucién conforme a su planeamiento
de desarrollo aprobado, que recojan en su ordenacién el uso residencial
y que no hayan materializado el total de unidades residenciales
previstas en él, podran reducir la densidad del sector de forma
justificada, por criterios técnicos o de mercado.

Las unidades residenciales no materializadas podran ser incorporadas a
suelos clasificados en este PGOU que justifiquen la idoneidad para el
desarrollo de las mismas, sin que se vea alterado el modelo de ciudad
de este PGOU, cumpliendo a tal efecto el articulo 36-2-5° de la LOUA.
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Estas modificaciones deberan tramitarse con la correspondiente
innovacién del planeamiento general, cumpliendo lo determinado en los
articulos 36 a 38 de la LOUA. De conformidad con la Disposicion
Transitoria Segunda de la Ley 2/2012, de 30 de enero, si el aumento o
disminuciéon de la densidad fuera superior al 20% de la existente,
conllevara a la alteracién de la ordenacién estructural establecida por
este PGOU.

g) Seran prioritarias las actuaciones en las areas urbanas que
rentabilicen las infraestructuras basicas ejecutadas o de ejecucion
inmediata.

2. EI planeamiento de desarrollo de los suelos clasificados como
urbanizables incluidos en alguna zona declarada Lugar de Importancia
Comunitaria debera ser informado por el érgano ambiental competente
con caracter previo a su aprobacion.

3. La ordenacion de las nuevas areas de crecimiento se realizara de
conformidad con las siguientes directrices de adecuacion ambiental:

a) Se priorizara la proteccion de los recursos naturales, culturales y
paisajisticos, procurando la conformaciéon de un medio urbano
ambientalmente sostenible.

b) Se establecera una ordenacion ajustada al soporte territorial, que
reconozca las vaguadas, cauces, riberas, atalayas, y los demas hitos y
elementos relevantes, que se adecue a la topografia.

c) Se preservara de la edificacion las zonas con pendientes superiores al
35% y se evitaran los desmontes de altura superior a 3 metros y vez y
media de separacion entre ellos.

d) Se garantizara que los nuevos crecimientos resuelvan las
infraestructuras necesarias para eliminar los efectos de Ia
contaminacion sobre las aguas y el suelo, asi como de la contaminacion
acustica y atmosférica.

4. Se mantendran vy acondicionaran las areas arboladas existentes
integrandolas en el desarrollo urbano, y se preverd la adecuacion
paisajistica de las zonas edificadas mediante un “Estudio de Ordenacion
Paisajistica” que garantice la ejecucién de los tratamientos arbdreos y
paisajisticos dentro del orden global de la propuesta urbanistica.

Articulo 10.- Tiros DE INNOVACIONES.
1.-Procedera la Revision total anticipada del presente Plan General cuando se
hayan de adoptar nuevos criterios que alteren sustancialmente la ordenacion

estructural, por cualquiera de las siguientes circunstancias:

e Eleccion de un Modelo Territorial distinto.
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e Aparicidon de circunstancias sobrevenidas de caracter demografico o
econémico, que hayan de incidir sustancialmente sobre la ordenacion
prevista.

e Por el agotamiento de la capacidad del Plan: cuando se haya procedido
a la ejecucion de la urbanizacion en el 80% de las areas y sectores del
suelo urbano no consolidado y en el 60% del suelo urbanizable
ordenado y sectorizado, en los términos sefialados en el art. 9.4 de este
PGOU.

e Cuando el Plan resulte afectado por las determinaciones de un Plan
Territorial de superior jerarquia y ambito, que asi lo exigiese
expresamente.

2.-Se entiende por Revision Parcial aquella que altera sustancialmente el
conjunto de las determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural en
un ambito territorial determinado del municipio o que tenga por objeto la
alteracién de determinaciones del Plan que formen un conjunto homogéneo,
siempre que se justifique su procedencia en la aparicién de circunstancias
sobrevenidas de interés general (infraestructura, equipamiento o vivienda
publica) que requieran la alteracidn de la ordenacién estructural de ese
ambito.

3.-El resto de supuestos serdn considerados como Modificaciones, que podra
alcanzar a aquellas que entrafen un cambio o alteracidén en la clasificacion, la
calificacion global de una zona o de alguno de los elementos de los Sistemas
Generales siempre que no supongan variacidn o incidencia sustancial en el
Modelo Territorial o no distorsione la concepcion global de los Sistemas
Generales.

4.-Las innovaciones de las determinaciones correspondientes a la ordenacién
pormenorizada potestativa incorporadas en el presente Plan respecto del suelo
urbano no consolidado y en los sectores del suelo urbanizable ordenado podra
realizarse directamente mediante Planes Parciales o Especiales sin necesidad
de tramitarse una Modificacion de este Plan; si bien, estas innovaciones
deberan justificar que suponen una mejora de la ordenacidon pormenorizada
establecida en el Plan General para el area o sector, que respetan la
ordenacién y determinaciones de caracter estructural, no afecten
negativamente a la funcionalidad del sector o a la ordenacién de los terrenos
de su entorno, y que se realizan de conformidad con los criterios y directrices
gue en el presente Plan se establecen para esas innovaciones de la ordenacion
pormenorizada potestativa. En caso de establecerse unas determinaciones
minimas en la ficha urbanistica correspondiente, el Planeamiento de Desarrollo
deberd ajustarse a las determinaciones que el PGOU establece para dicho
ambito, en base a lo establecido en el articulo 10.2 A)c) de la LEY 7/2002.

5.-El incumplimiento de cualquiera de los plazos de presentacién de Planes,
Proyectos o Estudios, o de cualquiera de las fases de ejecucion material de la
urbanizacion, o de los plazos de edificacion establecidos en cada caso por las
presentes Normas y por el resto de instrumentos de planeamiento que
desarrollen este Plan sera causa para que pueda procederse a la modificacion
puntual del mismo, sin perjuicio, en su caso, de la incoacion del expediente de
declaracion de incumplimiento de deberes legitimador de la expropiacion.
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6.-No se consideraran modificaciones del Plan:
Las alteraciones referidas en el nimero 4 del presente articulo.

La modificacidon de la ordenacién pormenorizada potestativa del suelo
transitorio ordenado, que por su naturaleza normativa se consideraran
modificacion, en su caso, de Plan Especial, Plan Parcial o Estudio de
Detalle originario salvo que afecten a determinaciones pertenecientes a
la ordenacion estructural.

Los meros reajustes puntuales y de escasa entidad que la ejecucion del
planeamiento requiera justificadamente para adecuarlos a la realidad
fisica del terreno y siempre que no supongan reduccién de las
superficies destinadas a sistemas generales o a espacios libres publicos
de otra clase ni suponga incremento del indice de edificabilidad. Estos
ajustes seran considerados como tales siempre y cuando no estén
incluidos dentro de los supuestos regulados en el articulo 36 de la
LOUA.

Las alteraciones de las disposiciones contenidas en estas Normas, que,
por su naturaleza, puedan ser objeto de Ordenanzas Municipales, tales
como las disposiciones en materia de seguridad, salubridad,
habitabilidad y calidad de las construcciones y edificaciones, asi como
aquellas que tengan por objeto regular los aspectos relativos al
proyecto, ejecucion material, entrega y mantenimiento de las obras y
los servicios de urbanizacion.

La modificacién de las determinaciones de las Ordenanzas de la
Edificacion que afecten a usos, intensidades y densidades globales
exigira la modificacién del presente Plan General.

La correccion de los errores materiales, aritméticos o de hecho, que se
lleven a efecto de conformidad a la legislacion aplicable.

La delimitacion de Unidades de Ejecucién y determinacién de sistemas
de actuacion, asi como su modificacidon o sustitucion en los términos
dispuestos por la legislacidon urbanistica y siempre que no supongan
alteracién de la clase o categoria de suelo en que se encuentren
incluidos los terrenos.

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

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

Si una vez aprobados los deslindes del Dominio Publico Hidraulico,
Servidumbre, Afeccidn y Zona de Riesgo de Inundacion de los cauces
publicos que afecten a Sectores o Sistemas Generales, los limites de los
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mismos se viesen alterados, produciéndose una variacion mayor del
diez por ciento de la superficie establecida por el PGOU y la superficie
resultante del DPH y Zona de Servidumbre del deslinde difiera también
un diez por ciento de la delimitacién técnica de este PGOU, se debera
proceder a la innovacién del planeamiento general que incorpore las
modificaciones producidas por la nueva delimitacién de los ambitos. Las
diferencias iguales o menores al diez por ciento se consideraran ajustes
del PGOU, sin ser necesaria por ello la modificacién del planeamiento
general.

*Se permite que los Planes Especiales que desarrollen los Sistemas
Generales puedan ajustar los trazados y ubicacion de los mismos de
forma justificada, siempre que no afecten negativamente a |la
funcionalidad del Sistema General o a la ordenacién de los terrenos de
su entorno, y que se realizan de conformidad con los criterios y
directrices que en el presente Plan se establecen para esos ajustes, sin
que sean considerados modificaciones del PGOU.

*Suspendido por la Resolucion de Aprobacion Definitiva de la
CTOTU de 14 de noviembre de 2018.

Articulo 11.- VINCULACION Y OBLIGATORIEDAD DEL PLAN.

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

2 El Plan General y sus instrumentos de desarrollo obligan por igual a
cualquier persona fisica o juridica, publica o privada, siendo nulas
cualesquiera reservas de dispensacion. El cumplimiento estricto de sus
términos y determinaciones sera exigible por cualquiera mediante el
ejercicio de la accion publica.

Articulo 12.- INTERPRETACION DEL PLAN.

1. Las determinaciones del Plan, dado su caracter normativo, habran de
interpretarse con base en los criterios que, partiendo del sentido propio
de sus palabras y definiciones, y en relacion con el contexto y los
antecedentes, tengan en cuenta principalmente su espiritu y finalidad,
asi como la realidad social del momento en que se han de aplicar.

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

* En supuestos de contradiccidn entre documentacidon planimétrica y
escrita, prevaleceran el contenido de las escritas, salvo que, del
conjunto del instrumento de planeamiento, y especialmente de la
Memoria de Ordenacidn, resultase, conforme al principio de
coherencia interna del documento en su conjunto, que el espiritu y
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finalidad de los objetivos perseguidos se cumplimenta mejor con la
interpretacién derivada de la documentacion planimétrica.

= En supuestos de contradiccion entre mediciones reflejadas en planos
y las resultantes de la realidad fisica, se estara a lo que resulte de
los levantamientos topograficos que se lleven a efecto.

= De no ser posible salvar las contradicciones o imprecisiones que se
apreciasen conforme a las reglas establecidas en los apartados
anteriores, se estara a la interpretacién que mejor se acomode a la
funcion social del derecho de propiedad y al sometimiento de éste al
interés publico general, concretado en el logro de un desarrollo
cohesionado y sostenible de la ciudad y en una utilizacion racional de
los recursos naturales. Por ello, en estos casos se estard a la
solucion que suponga la menor edificabilidad, los mayores espacios
publicos, el mayor grado de proteccion y conservacion del
patrimonio, el menor impacto ambiental y paisajistico y la menor
transformacién en los usos y practicas tradicionales.

3. Los simples errores materiales que se detecten en el Plan podran
corregirse, a iniciativa municipal, mediante acuerdo de la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, al que se dara la
preceptiva publicidad oficial.
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PLAN GENERAL DE
ORDENACION
URBANISTICA DEL
MUNICIPIO DE
BENAHAVIS

TiTuLO II: DISPOSICIONES GENERALES SOBRE LOS
INSTRUMENTOS DE COMPLEMENTO Y DESARROLLO DE LA
ORDENACION DEL PLAN GENERAL
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TituLo II: DISPOSICIONES GENERALES SOBRE LOS
INSTRUMENTOS DE COMPLEMENTO Y DESARROLLO DE LA
ORDENACION DEL PLAN GENERAL

CAPITULO I.- FIGURAS DE PLANEAMIENTO GENERAL
Articulo 13.- EL PLAN DE SECTORIZACION.

1. Los Planes de Sectorizacidon tienen por objeto el cambio de categoria de
terrenos de suelo urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable
sectorizado u ordenado, teniendo, por ello, la consideracién de innovacién
del planeamiento general; desarrollan y complementan las determinaciones
previstas en este Plan General para el Suelo Urbanizable No Sectorizado,
incorporando todas las determinaciones estructurales y pormenorizadas
preceptivas que garanticen su incardinacién en la estructura general y
organica que define; y planifican y estructuran porciones cerradas del
territorio para la realizacion de unidades urbanisticas integradas
delimitadas en el acuerdo de formulacién del mismo de conformidad con los
criterios establecidos en el presente instrumento de planeamiento.

2. En el acuerdo de formulacién deberd justificarse la procedencia de la
redaccion y tramitacion del Plan de Sectorizacidn teniendo presente la
apreciacion de los procesos de ocupacion y utilizacién del suelo y su
previsible evolucién en el medio plazo teniendo en cuenta la tendencia
desde la aprobacion del presente Plan General, el modelo de desarrollo
urbano propuesto por éste, el grado de ejecucion de los sectores del suelo
urbanizable delimitados asi como los criterios establecidos por el presente
Plan General respecto a la sectorizacion.

3. No podra tramitarse un Plan de Sectorizacion sin contener las cédulas
expresivas de las certificaciones técnicas de los 6rganos competentes
respecto de la suficiencia de las infraestructuras, servicios, dotaciones y
equipamientos para garantizar los servicios publicos que la propuesta
demande y la ejecucién, mejora o reforzamiento de las redes de
infraestructuras exteriores afectadas por la nueva actuacion; debiendo
acompaifarse, asimismo, a la solicitud de tramitacion los compromisos y
garantias para la ejecucion de la urbanizacion, que seran como minimo del
20% del coste total de las obras.

4. Deberd justificarse en su Memoria el cumplimiento de los requerimientos
establecidos en el art.12, 2 y 3 de la LEY 7/2002.; y tener el contenido
previsto en el articulo 12.4 LEY 7/2002.

5. En los supuestos en que el Plan de Sectorizacién proceda a categorizar el
suelo urbanizable como ordenado, las determinaciones previstas en el
apartado anterior habran de ser integradas y complementadas con las
dispuestas para los Planes Parciales por el presente Plan.
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6. Los Planes de Sectorizacidon concretaran las etapas y los repartos de cargas
a los suelos sectorizados que deberan garantizar su ejecucion previamente
a su desarrollo urbanistico.

7. Los planes de sectorizacidon preveran las cargas que deben asumir los
nuevos sectores de suelos para el desarrollo de las infraestructuras de
abastecimiento de primer nivel y para la recogida y transporte de las
aguas residuales hasta la Estacion Depuradora que en cada caso
corresponda.

CapPituLO II.- PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Y OTROS
INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA

Seccion Primera.- Disposiciones Generales
Articulo 14.- INICIATIVA EN SU REDACCION.

El planeamiento de desarrollo podra ser redactado a iniciativa del
Ayuntamiento de Benahavis, de otras administraciones publicas competentes,
o mediante iniciativa particular, de conformidad con el derecho reconocido en
el art. 32.1 de la Ley 7/2002 (LOUA).

En aquellos supuestos en que el planeamiento de desarrollo no sea redactado
a iniciativa municipal, el Ayuntamiento, ademas del necesario control de
legalidad, habra de ejercer un control de oportunidad con relacién a las
determinaciones vy criterios adoptados por el redactor. A tales efectos, y con la
finalidad de cumplimentar y desarrollar los objetivos y directrices de
ordenacidon que se establecen en el presente plan, podra adoptar
justificadamente aquellos criterios de oportunidad sobre la ordenacién
pormenorizada que mejor satisfagan el interés general.

Articulo 15.- PLANEAMIENTO A INICIATIVA PARTICULAR.

El planeamiento que se redacte y ejecute a iniciativa particular, ademas de las
determinaciones propias de estos conforme a la legislacion urbanistica y el
presente plan, habran de recoger las siguientes:

10,  Estructura de la propiedad y demas derechos afectados, conforme al
Registro de la Propiedad e informacion catastral, adjuntando notas simples
registrales de las distintas fincas afectadas o, en su caso, titulo del que se
sigan los derechos y cargas, asi como nombre, apellidos y direccién de los
propietarios y titulares de derechos afectados. La relacidon que a tal efecto se
elabore, habrd de encontrar concordancia en la documentacidon planimétrica
gue se acompafie.

20,  Modo de ejecucién de las obras de urbanizacién y prevision sobre la
futura conservacion de las mismas.

309,  Compromisos en orden a:
¢ La conservacion de las obras de urbanizacion, dotaciones e instalaciones
de servicios publicos en ejecuciéon en tanto que las mismas no sean
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recibidas por el Ayuntamiento de Benahavis y, en su caso, a su
conservacion una vez recepcionadas las mismas.

¢ La necesaria constancia en los titulos por los que se transmitan fincas,
de los extremos dispuestos por el art. 19.2 del Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio.

e En su caso, otros compromisos asumidos con ocasion de la suscripcién
de convenios urbanisticos.

40,  Medios econdmicos de toda indole con que cuente el promotor o
promotores para llevar a cabo la actuacion conforme a los compromisos
asumidos y los plazos de ejecucion previstos, indicando los recursos propios y
las fuentes de financiacion.

Previamente a la publicacién del acuerdo de aprobacion definitiva, debera
presentarse garantia, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion
local, por importe del 20% del coste que resulta para la implantaciéon de los
servicios y ejecucion de las obras de urbanizacion conforme a la evaluacion
econdémica o estudio econdémico financiero del plan. Tal garantia sera
actualizada y revisada en los términos andlogos a los previstos para la
urbanizacion y edificacion simultaneas y sera acumulable a la prevista por el
Art. 130 LEY 7/2002 cuando se actle por compensacion, si bien la prevista en
dicho precepto serd devuelta para su cancelacion una vez establecido el
sistema con la constitucion de la Junta de Compensacion.

Articulo 16.- CONCRECION DE LOS APROVECHAMIENTOS RESULTANTES Y
REGULARIZACION DE LOS EXCESOS Y DEFECTOS.

Conforme a las previsiones del articulo 61.5 de la Ley 7/2002, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, el instrumento de planeamiento que establezca la
ordenacion detallada precisa para desarrollar la actividad de ejecucién en el
area urbana o sector correspondiente, debera fijar y concretar, respetando los
criterios del Plan General, la ponderacidon relativa de los usos pormenorizados
y tipologias edificatorias resultantes de la ordenacion que establezca.

A dichos efectos, los citados instrumentos estableceran los siguientes
coeficientes de ponderacion:

e Un coeficiente que exprese el valor que atribuye a cada uso
pormenorizado y tipologia edificatoria en relacién con lo demas.

e Un coeficiente que refleje las diferencias de situaciéon y caracteristicas
urbanisticas dentro del espacio ordenado, si las hubiera.

o Un coeficiente corrector al objeto de compensar a aquellos propietarios
de suelos destinados a viviendas protegidas u otros usos de interés
social.

El aprovechamiento objetivo total resultante de la aplicacién de los citados
coeficientes debera coincidir con el aprovechamiento objetivo total que resulte
de la aplicacién de los coeficientes previstos en el PGOU para el calculo del
aprovechamiento del referido ambito.
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Articulo 17.- RESERVAS DOTACIONALES Y CRITERIOS DE ORDENACION DEL
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO. CRITERIOS DE PROTECCION AMBIENTAL DE
CARACTER GENERAL.

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

10,  Superficie destinada a reservas de terrenos de caracter local para
parques y jardines publicos, zonas deportivas publicas y de recreo y
expansion, centros culturales o docentes, asistenciales, viales y
sanitarios, a establecer por el planeamiento de desarrollo en los
sectores respetaran los minimos establecidos en el articulo 17 de la LEY
7/2002 asi como en los Criterios y Objetivos que para cada ambito de
ordenacidn se reflejan en las Normas Particulares del presente Plan.

No obstante, el Plan General establece en algunos ambitos de SUNC vy
SURS la ordenacién de estas reservas, concretando las superficies
dotacionales que deben ceder y que se establecen como minimas,
independientemente de que superen los parametros exigidos
legalmente. La localizacion de estas reservas de los sectores del
presente Plan serd vinculante o indicativa, y diferidas al planeamiento
de desarrollo, segun se indique en criterios y directrices de ordenacion
pormenorizada preceptiva para cada ambito en las correspondientes
fichas urbanisticas.

De no establecer parametro alguno se entendera que son exigibles las
dotaciones que establece el articulo 17.1 con caracter general para los
sectores.

20, Las zonas de reserva para dotaciones y equipamientos comunitarios de
caracter local sefaladas en el presente Plan en el interior de los sectores
y ambitos que precisen de planeamiento de desarrollo para el
establecimiento de la ordenacion pormenorizada, se consideraran
sefialados de forma indicativa o vinculante para su ubicacion seglin se
sefale en la ficha urbanistica del Sector.

En el caso de marcarse como indicativa, podra el planeamiento de
desarrollo establecer otra ubicacion diferente previa justificacion de las
mejoras que incorpora su propuesta, siempre y cuando se localicen de
manera accesible y céntrica y en terrenos de suave topografia; en caso
de sefalarse su caracter vinculante tendra la consideracién de Criterios
y directrices para su ordenacion detallada.

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

Las reservas de suelo para centros docentes se realizaran:

- Buscando las agrupaciones que permitan instalar unidades
completas, de acuerdo con la legislacion educativa vigente.

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

La situacién de los otros equipamientos se establecera para garantizar
su accesibilidad y obtener su integracion en la estructura urbanistica
general del Plan.

Los elementos mas significativos del paisaje (modelado del terreno,
agrupaciones de arboles, elementos morfolégicos e hidroldgicos, etc.) se
conservaran, procurando su integracion en el sistema de espacios
publicos. Se consideran dentro de estos elementos aquellos suelos
afectados de alguna proteccion medioambiental, ya sea hidraulica, de
vegetacion, por incendio o cualquier otro tipo de proteccidon recogido
dentro de este PGOU.

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

Todas las reservas dotacionales tendran destino de uso y dominio
publico. No obstante, las dotaciones que excedan de la minima exigida
legalmente o por el presente planeamiento podran tener caracter
privado. Asimismo, el PGOU podra concretar una superficie destinada a
equipamiento privado, lo que se debera reflejar en las fichas urbanisticas.

Indicaciones de caracter general para la proteccién del medio ambiente,
que deberan obligatoriamente que aplicarse en los nuevos desarrollos:

-Los titulares de viviendas, urbanizaciones, camping e instalaciones o
explotaciones de cualquier indole ubicados en terrenos forestales o en la
zona de influencia forestal adoptaran las medidas preventivas y
realizaran las actuaciones que reglamentariamente se determinen en
orden a reducir el peligro de incendio forestal y los dafios que de los
mismos pudieran derivarse.

-Corresponde a los propietarios y titulares de otros derechos reales o
personales de wuso y disfrute de los terrenos, infraestructuras,
construcciones e instalaciones u otros elementos de riesgo a los que se
refiere la Seccidn Tercera “Otros usos y actividades” del Titulo III del
Decreto 247/2001, adoptar las medidas previstas en la misma, con
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sujecion a lo que, en su caso, se establezca en los correspondientes
Planes de Autoproteccion.

-Los nucleos de poblacién, edificaciones, instalaciones de caracter
industrial y urbanizaciones, deberan mantener una faja de seguridad, de
una anchura minima de 15 metros, libre de residuos, matorral y
vegetacion herbacea, pudiéndose mantener las formaciones arbdreas vy
arbustivas en la densidad que en su caso se determine en el
correspondiente Plan de Autoproteccién. Los propietarios de las
viviendas, instalaciones y terrenos a que se refieren los apartados
anteriores podran agruparse para su proteccidon comun bajo una sola faja
de seguridad, siempre que su proximidad y las condiciones del terreno lo
permitan.

-Aquellas empresas, nlcleos de poblacién aislada, urbanizaciones,
camping, e instalaciones o actividades ubicadas en Zonas de Peligro, asi
como las asociaciones o empresas con fines de explotacion forestal que
realicen labores de explotacion dentro de dichas zonas, deberan disponer
del correspondiente Plan de Autoproteccidén. Los Planes de Autoproteccion
deberan ser presentados en el municipio o0 municipios competentes por
razén del territorio afectado, en el plazo de 6 meses desde la obtencién
de la autorizacion administrativa de emplazamiento o funcionamiento.

-Se estara a la disposicién vigente (actualmente, Orden de 21 de mayo
de 2.009) respecto a las limitaciones de usos y viviendas en terrenos
forestales y zonas de influencia forestal.

-Las zonas edificadas limitrofes o interiores a areas forestales deberan
cumplir las siguientes medidas recogidas en el Cédigo Técnico de
Edificaciéon (RD 314/2006):

*Debe haber una franja de 25 m de anchura separando la zona
edificada de la forestal libre de arbustos o vegetacion que pueda
propagar un incendio del area forestal, asi como un camino
perimetral de 5 m, que podra estar incluido en dicha franja.

*La zona edificada o urbanizada debe disponer preferentemente
de dos vias de acceso alternativas, cada una de las cuales debe
cumplir que la anchura minima libre sea de 3,5 m, la anchura
minima libre o galibo sea de 4,5 m, la capacidad portante de vial
de 20km/m?2 y existencia de sobreanchos en curvas.

*Cuando no se pueda disponer de las dos vias alternativas
indicadas en el parrafo anterior, el acceso Unico debe finalizar en
un fondo de saco de forma circular de 12,5 m de radio en el que
se cumplan las condiciones expresadas en el primer parrafo de
este apartado.

-En aquellos sectores incluidos en zonas forestales o que colinden con
ellos debera tratarse el riesgo de incendio, contemplando infraestructuras
de defensa que separen las zonas urbanizada y forestal.
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-Los vertederos de residuos urbanos deberan dotarse de los siguientes
elementos: un cortafuegos perimetral de, al menos, 30 m de ancho, una
malla perimetral de doble torsién de 2,5 m de altura minima y luz inferior a
5 cm, la maquinaria necesarias para realizar las labores de compactacién y
cubrimiento, un sistema de evacuacion de los gases de fermentacion, y un
sistema de extincién de incendios que incluird un depdsito de agua
destinada sofocar de inmediato cualquier combustién espontdnea de al
menos 15 m3 para vertederos donde se eliminen menos de 5.000
toneladas de residuos al afio y 25 m3 para los de mayor capacidad.

-Los sectores de suelo incluidos dentro de la zona de servidumbre de
contaminacién acustica determinado por este PGOU deberan realizar un
estudio acustico especifico cumplimentando la legislaciéon vigente en la
materia.

-En las areas de servidumbre acustica de las infraestructuras de
transporte existentes se contemplard la restriccion de usos segun
normativa vigente, o bien se tomaran las medidas correctoras pertinentes
para la localizacion de estos usos.

-En los suelos afectados por ZEC y Habitats Comunitarios sélo se
autorizaran aquellos planes o proyectos para los que, tras la evaluacion de
sus repercusiones sobre el lugar, se determine su no afeccidn a los habitats
naturales y las especies que motivaron la designacién de los ZEC, segln
articulos 5, 42, y 45 de la Ley 42/2007 de 13 de diciembre, del Patrimonio
Natural y de la Biodiversidad. La Evaluacién se encuentra enmarcada en lo
dispuesto en el articulo 27.1 de la Ley 7/2007 de 9 de julio de Gestién
Integrada de la Calidad Ambiental.

-Los trazados aéreos de las infraestructuras de la red de energia eléctrica
de tension igual o superior a 66 kV. discurrirdan por los pasillos que al
efecto se determinan en el esquema de Infraestructuras de este PGOU.

El suelo afectado por los pasillos serd una banda de ancho variable segun
el numero de lineas y la tensidon del servicio, cuyo eje coincidira con el eje
de las bandas dibujadas en el esquema de Infraestructuras de este PGOU o
con las lineas eléctricas existentes cuando coincidan con dicha banda.

No se admitirdn mas de dos lineas paralelas de tendidos eléctricos excepto
en los casos en los que no exista alternativa de caracter técnico o
medioambiental posible.

La distancia horizontal entre las trazas de los conductores contiguos de las
lineas paralelas serd, como minimo, la resultante de multiplicar la altura de
los apoyos mas altos por 1,5.

En el caso de nuevas necesidades de tendidos no previstos por este Plan,
los mismos no podran transcurrir por las zonas de proteccidn ambiental,
salvo que no existiendo otra alternativa posible se garantice |la
preservacion ambiental y paisajistica de estos espacios y se tracen por las
zonas que supongan menor impacto.
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La concrecion del trazado de los pasillos propuestos no se considerara
modificacion del plan sino ajuste del mismo.

-No estara permitido el emplazamiento de nuevas instalaciones de telefonia
movil en:

a) Las edificaciones e instalaciones protegidas por la legislacion del
Patrimonio Histérico.

b) Los edificios catalogados y bienes protegidos por el Catalogo de este
PGOU.

c) Los suelos especialmente protegidos por este Plan.

En los lugares permitidos las instalaciones utilizardn materiales
constructivos y colores y, en su caso, sistemas de camuflaje, que limiten su
impacto visual.

Los soportes podran prever la posibilidad de utilizacién compartida y
evitardn incorporar otros elementos como carteles, iluminacién, etc.
excepto los que sean exigidos por la legislacidn sectorial que le sea de
aplicacién, todo lo anterior conforme a lo que determine el organismo
competente en materia de telecomunicaciones.

Se evitaran los desmontes de altura superior a 3 metros y vez y media de
separacion entre ellos.

-Cualquier sector cuyos ambitos propuestos atraviesen vaguadas de
pluviales cuya cuenca de aportacién sea importante y puedan ocasionar
episodios torrenciales de cierta entidad, deberan tener en cuenta dicha
circunstancia, de manera que la ordenacién a adoptar favorezca el desagie
de las avenidas. Por tanto, deberd proponerse una red de drenaje
debidamente justificada en el correspondiente estudio hidrologico
hidraulico. El dominio privado de estos cauces no autoriza para hacer en
ellos labores ni construir obras que puedan hacer variar el curso natural de
las aguas o alterar su calidad en perijuicio del interés publico o de tercero, o
cuya destruccion por la fuerza de las venidas pueda ocasionar dafios a
personas o cosas.

-las figuras de planeamiento de desarrollo, asi como los Proyectos de
Urbanizacion incorporaran entre sus objetivos la necesidad de desarrollar
las medidas correctoras ambientales contenidas en fichas urbanisticas de
este PGOU y en esta normativa.

En Suelo Urbano No Consolidado, cuando la ordenacion pormenorizada no se
prevea mediante Planes Parciales, sino que la ordenacién pormenorizada se
establece por el presente Plan General, solo seran exigibles las dotaciones
marcadas en la ficha urbanistica del Sector y grafiadas en los planos de
ordenacidn, pues se han especificado teniendo en cuenta la exencién de los
estandares regulada en el art.17.2. LEY 7/2002, para el caso de sectores que
debido a su dimension o grado de ocupacion hagan inviable el cumplimiento
de los estandares o resulte incompatible con una ordenacién coherente o bien
porgue se han llevado a cabo actuaciones de urbanizacion y edificacion, que el
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PGOU declara compatibles con el modelo territorial adoptado. En cuanto a su
ubicacién se estara a lo dispuesto en las fichas urbanisticas correspondientes.

Articulo 18.- CONDICIONES DE DISENO DEL VIARIO.

1. El disefio de las vias pertenecientes a la red viaria principal y los viales
secundarios con incidencia intersectorial representadas en Ia
documentacion grafica del Plan es vinculante en lo referido a alineaciones,
trazados, rasantes y seccion, salvo para los de nueva creacion, siempre y
cuando se especifique su caracter indicativo en la correspondiente ficha
urbanistica, asimismo sera indicativo en lo referente a distribucion de la
seccion de la calle entre aceras y calzadas, siempre y cuando no modifique
el nimero de carriles establecido; no obstante, la variacion de esta
distribucion, que no representara modificacién del Plan General, habrd de
atenerse al resto de criterios enunciados en este articulo.

2. En los sectores y areas de reforma interior con ordenacion pormenorizada,
los viales secundarios estructurantes sefialados en los planos son
indicativos de su funcion, origen, destino, pudiendo modificarse su disefio
en detalles que no alteren su contenido basico. No obstante, habra de
atenerse a las especificaciones que al respecto se indiquen en sus fichas
correspondientes.

3. En los sectores del suelo urbanizable sectorizado y urbano no consolidado
sin ordenacion detallada, las secciones del viario a establecer por el Plan
Parcial se ajustaran a los anchos especificados en el Anexo II y el Titulo XII
de estas Normas, atendiendo a la importancia del transito rodado y
peatonal que haya de soportar, junto con la necesidad de aparcamientos
laterales que sera debidamente justificados en cada caso.

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

5. En los Planes Parciales para la ordenacion de los sectores del suelo
urbanizable sectorizado y urbano no consolidado, se dispondran la
presencia en el viario de espacios con destino a carriles-bicicleta con
plataforma reservada en un porcentaje minimo del 30 % de la longitud
total de los viales a implantar, siempre y cuando este porcentaje alcance al
menos todos los viales estructurantes de la ordenacién:

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

6. Criterios de compatibilidad medioambiental:

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

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

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

Secciéon Segunda.- Planeamiento De Desarrollo
Articulo 19.- EL PLAN PARCIAL DE ORDENACION

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

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

3. En las normas particulares de los sectores se establecen las
determinaciones relativas a usos, morfologia y tipologias que deben
respetar los Planes Parciales. En aquellos casos que se detecten diferencias
entre la superficie del sector tenida en cuenta por este Plan y la realidad,
se aplicaran proporcionalmente los pardmetros urbanisticos establecidos
por el Plan a la superficie real.

4. Seran determinaciones de caracter obligatorio y vinculante para cada uno de
los Planes Parciales las pertenecientes a la ordenacion estructural, tales como
su adscripcion al Area de Reparto, su aprovechamiento medio, la
edificabilidad maéaxima, la densidad, los usos globales, calificacién de
viviendas de proteccién oficial y los Sistemas Generales incluidos en el Sector
y sefialados en los planos, que deberan mantenerse en su extension, funcion
y limites sin alteraciones sustanciales, salvo minimas adaptaciones fisicas de
detalle al terreno que constituyan una mejora de sus efectos ambientales,
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costos menores o mayor racionalidad de disefio y funcidon y que no afecten a
terceros. De igual forma, tendran la consideraciéon, de normas de caracter
obligatorio y vinculante para el Plan Parcial, las determinaciones de la
ordenaciéon pormenorizada preceptivas, como son los criterios y directrices
para la ordenacion detallada, y que podran referirse a las tipologias
admisibles, usos dominantes, alturas maximas, red viaria primaria,
estandares de equipamientos locales, y que tienen por objeto organizar
espacialmente el ambito interior del sector. No obstante, algunos de los
criterios podran formularse con el caracter de recomendacion atendiendo, a
su naturaleza y finalidad.

5. El resto de determinaciones establecidas por el Plan General para el
desarrollo de los sectores del suelo urbano no consolidado y urbanizable
sectorizado, y que pertenecen a la ordenacién pormenorizada potestativa,
son indicativas y pueden referirse a propuestas de disefio concreto,
volumenes, concentraciones, red viaria secundaria o terciaria, usos
pormenorizados, zonas libres interiores, y las que expresamente con tal
caracter se contengan en las presentes Disposiciones. El Plan Parcial
procurara respetar estas determinaciones salvo que se especifique de
forma expresa que la solucidn por él propuesta, incorpora mejoras en
cuanto a la ordenacidon o se adapta mejor a la realidad de los terrenos. No
obstante lo anterior, algunas propuestas de localizacion de dotaciones o
viarios locales podra establecerse con caracter vinculante si se configura
como uno de los elementos determinantes de los criterios y directrices para
la ordenacion detallada.

6. Los Planes Parciales de Ordenacion contendran las determinaciones y
documentos exigidos por la legislacion urbanistica y de ordenaciéon del
territorio aplicable, asi como la que se deduce de lo dispuesto por las
presentes Normas.

7. Los Planes Parciales incluirdn los criterios de sostenibilidad ambiental,
teniendo en cuenta en el disefio de las actuaciones urbanisticas los
siguientes criterios:

a. La mejora en la gestion del ciclo del agua mediante la racionalizacidn
de los consumos, la reduccién de pérdidas, la generalizaciéon de la
depuracién y la reutilizacidon de aguas residuales depuradas.

b. La gestion de los residuos urbanos con criterios de reduccion,
reutilizacion, reciclado y depdsito en condiciones seguras.

c. La mejora de la calidad del aire mediante la reduccién del trafico
motorizado.

d. La reduccidn de la contaminacion acustica a través del control del
trafico, de las fuentes emisoras puntuales y de las condiciones de
aislamiento acustico de la edificacién.

e. La mejora de la eficiencia energética mediante una mayor adaptacion
de la edificacién a las condiciones climaticas y mediante la reduccion del
uso del vehiculo privado en las relaciones de movilidad metropolitana.

f. La minimizacion de la contaminacion luminica fomentando la eficiencia
luminica y energética del alumbrado publico.

La dotacion de las infraestructuras de telecomunicaciones con un ancho
de banda que permita la prestacion de servicios interactivos avanzados.
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8. Los Planes Parciales incluirdan criterios ambientales y de integracion
paisajistica, que garanticen que en la ejecucion de las actuaciones
urbanisticas se respeten los siguientes criterios:

a. Restituir la continuidad de los cauces naturales interceptados, en su
caso, en el proceso de ejecucidn de la urbanizacion mediante su
acondicionamiento y eventual construccion de obras de drenaje
transversal.

b. Controlar las escorrentias inducidas por la actuacién urbanistica en
lluvias extraordinarias estableciendo los medios para que éstas no sean
superiores a las que se producen en el ambito en régimen natural.

Para ello se estimardan los caudales de avenidas ordinarias vy
extraordinarias antes, durante y con posterioridad a la ejecucién de la
actuacion.

c. Verificar el comportamiento de las infraestructuras de drenaje ante
posibles lluvias extraordinarias. En el supuesto de potenciaciéon de los
flujos hidricos se adoptardn medidas tanto de disefio de la actuacion
urbanistica mediante el incremento de zonas ajardinadas y niveladas,
como de racionalizacidn de las redes pluviales y de drenajes laterales de
los viarios mediante regulacién, laminacién y almacenamiento de
caudales u otras.

d. Considerar las repercusiones de las actuaciones urbanisticas en su
conjunto, urbanizacién y edificacion, sobre la infiltracion del agua en el
suelo y subsuelo e incorporar las infraestructuras y medidas de
prevencidon y correccion adecuadas para restituir las escorrentias
subterraneas.

e. Realizar la regeneracién del régimen hidrogeoldgico acondicionando
suelos y formas del terreno para favorecer la infiltraciéon. La superficie
ocupada por los terrenos con perfiles edaficos naturales o modificados
pero con capacidad filtrante suficiente tendrd como minimo una
extensiéon superior al doble de la abarcada por las superficies
impermeabilizadas.

Articulo 20.- Los PLANES ESPECIALES.

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

a) Derivados, en desarrollo directo del presente Plan al venir delimitados o
sefialados expresamente en el mismo sus ambitos, objetivos y
determinaciones especificas.

b) Derivados, en desarrollo directo del Plan de Ordenacion del Territorio de
Andalucia y siempre que su contenido sea congruente con la estructura
general del presente Plan, con las finalidades previstas en las letras a),
e) y f) del apartado 1 de la Ley 7/2002.

c) Planes Especiales para habilitar una actuacién de interés publico en
suelo no urbanizable.

d) Planes Especiales para alterar la ordenacion pormenorizada potestativa
de areas del suelo urbano no consolidado, siempre y cuando no altere los
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criterios y directrices para la ordenacidon detallada especificada en cada
ficha urbanistica.

2. Los Planes Especiales, segun su especificidad sectorial o ambito que traten,
contendran las determinaciones y particularidades apropiadas a su finalidad
y las demas limitaciones que le impusiera, en su caso, el Plan o Norma de
las cuales sean derivados. Cuando viniesen expresamente delimitados en el
presente Plan se atendrdn a las determinaciones estructurales vy
preceptivas que éste sefale, sin perjuicio de las demas que les
correspondan por su naturaleza, segun la Ley y los Reglamentos.

3. A diferencia del resto, Los Planes Especiales de las Areas de Reforma
Interior tienen la potestad de calificar suelos y regular los
aprovechamientos urbanisticos, intensidades y usos pormenorizados en su
ambito, y con sujecidén a las limitaciones, determinaciones y objetivos que
les asigne el presente Plan.

A tal efecto, se consideran determinaciones de caracter obligatorio y
vinculante para cada uno de los Planes Especiales previstos en el
presente Plan General para las areas de reforma interior las
decisiones  pertenecientes a la ordenacién estructural o
pormenorizada preceptivas: tales como su adscripcion al Area de
Reparto, su aprovechamiento medio, la edificabilidad maxima, la
densidad y los usos globales, calificacién de viviendas de proteccién
oficial, los Sistemas Generales incluidos en su ambito y sefialados en
los planos (que deberdan mantenerse en su extension, funcién vy
limites sin alteraciones sustanciales, salvo minimas adaptaciones
fisicas de detalle al terreno que constituyan una mejora de sus
efectos ambientales, costos menores o mayor racionalidad de disefio
y funcidén y que no afecten a terceros) y los criterios y directrices
para la ordenacién detallada, y que podran referirse a las tipologias
admisibles, usos dominantes, alturas maximas, red viaria primaria,
estandares de equipamientos locales, y que tienen por objeto
organizar espacialmente el ambito interior del sector. No obstante,
algunos de los criterios podran formularse de forma indicativa
atendiendo, a su naturaleza y finalidad.

También podran formularse Planes Especiales de Reforma Interior con el
objeto de modificar, para mejorar, las determinaciones pertenecientes a la
ordenacién pormenorizada potestativa incorporada por este Plan General
en areas o zonas del suelo urbano no consolidado, en cuyo caso debera
respetar las determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural y
pormenorizada preceptiva sefialada por el planeamiento general, asi como
los criterios y directrices para la ordenacion detallada especificada en cada
ficha urbanistica o normas particulares.

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

5. Los Planes Especiales que se formulen para habilitar una Actuacién de
Interés Publico deberan ajustarse a las determinaciones contenidas en las
presentes Disposiciones Urbanisticas.

6. Los Planes Especiales incluirdn los criterios de sostenibilidad ambiental,
teniendo en cuenta en el disefio de las actuaciones urbanisticas los
siguientes criterios:

a. La mejora en la gestion del ciclo del agua mediante la racionalizacion
de los consumos, la reducciéon de pérdidas, la generalizaciéon de la
depuracién y la reutilizacion de aguas residuales depuradas.

b. La gestion de los residuos urbanos con criterios de reduccion,
reutilizacion, reciclado y depdsito en condiciones seguras.

c. La mejora de la calidad del aire mediante la reduccion del trafico
motorizado.

d. La reduccidon de la contaminacion acustica a través del control del
trafico, de las fuentes emisoras puntuales y de las condiciones de
aislamiento acustico de la edificacion.

e. La mejora de la eficiencia energética mediante una mayor adaptacion
de la edificacion a las condiciones climaticas y mediante la reduccion del
uso del vehiculo privado en las relaciones de movilidad metropolitana.

f. La minimizacién de la contaminacién luminica fomentando la eficiencia
luminica y energética del alumbrado publico.

La dotacion de las infraestructuras de telecomunicaciones con un ancho
de banda que permita la prestacion de servicios interactivos avanzados.

8. Los Planes Especiales incluirdn criterios ambientales y de integracion
paisajistica, que garanticen que en la ejecucién de las actuaciones urbanisticas
se respeten los siguientes criterios:

a. Restituir la continuidad de los cauces naturales interceptados, en su
caso, en el proceso de ejecucidn de la urbanizacion mediante su
acondicionamiento y eventual construccién de obras de drenaje
transversal.

b. Controlar las escorrentias inducidas por la actuacién urbanistica en
lluvias extraordinarias estableciendo los medios para que éstas no sean
superiores a las que se producen en el ambito en régimen natural.

Para ello se estimaran los caudales de avenidas ordinarias vy
extraordinarias antes, durante y con posterioridad a la ejecucién de la
actuacion.

c. Verificar el comportamiento de las infraestructuras de drenaje ante
posibles lluvias extraordinarias. En el supuesto de potenciaciéon de los
flujos hidricos se adoptaran medidas tanto de disefio de la actuacion
urbanistica mediante el incremento de zonas ajardinadas y niveladas,
como de racionalizacidn de las redes pluviales y de drenajes laterales de
los viarios mediante regulacién, laminacién y almacenamiento de
caudales u otras.
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d. Considerar las repercusiones de las actuaciones urbanisticas en su
conjunto, urbanizacién y edificacidon, sobre la infiltracion del agua en el
suelo y subsuelo e incorporar las infraestructuras y medidas de
prevencién y correccién adecuadas para restituir las escorrentias
subterraneas.

e. Realizar la regeneracién del régimen hidrogeoldgico acondicionando
suelos y formas del terreno para favorecer la infiltracion. La superficie
ocupada por los terrenos con perfiles edaficos naturales o modificados
pero con capacidad filtrante suficiente tendrd como minimo una
extension superior al doble de la abarcada por las superficies
impermeabilizadas.

Articulo 21.- EL ESTUDIO DE DETALLE.

1. La aprobacién de Estudios de Detalle tiene caracter imperativo en aquellos
supuestos expresamente previstos en el presente Plan, en cuyo caso
habran de ceiiirse en sus limites a los ambitos que este determina.

2. En aquellos supuestos en que se imponga como necesaria la formulacion de
un Estudio de Detalle, la aprobacion de éste constituye un presupuesto a la
ejecucion del planeamiento.

3. Los Estudios de Detalle tienen por objeto en areas de suelos urbanos de
ambitos reducidos:
a) Fijar, en desarrollo de los objetivos definidos por este Plan, alineaciones
y rasantes de cualquier viario, completando las que ya estuvieran
sefialadas en el Suelo Urbano.

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

c) Establecer la ordenacion concreta de los volimenes arquitectdnicos, el
trazado del viario local de distribucidon y la localizacion del suelo
dotacional publico de caracter local, dentro de cada ambito territorial
objeto de Estudio de Detalle, en desarrollo de las determinaciones y
especificaciones del presente Plan o con las propias de los Planes
Parciales o Especiales de Reforma Interior que desarrollen éste, en los
demas casos.

d) Reajustar la ordenacién concreta de los volimenes arquitectdnicos, el
trazado del viario local de segundo orden y la localizacién del suelo
dotacional publico, previstas en el planeamiento, adaptandolas a las
situaciones de hecho las que por error u omisién se contuvieran en los
planos. En otro caso, esta labor Unicamente podrd realizarse si el
planeamiento lo habilita de forma expresa y con respeto a los limites
establecidos en el propio Plan.

4. En la adaptacion o reajuste del seflalamiento de alineaciones y rasantes no
se podra reducir la anchura del espacio destinado a viales, ni de las
superficies destinadas a espacios libres, a zonas verdes o de dotaciones para
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equipamientos comunitarios. El computo para la aplicacion de este articulo
sera global para la totalidad de la superficie objeto del Estudio de Detalle. En
ningln caso la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones podra
originar aumento de volumen edificable al aplicar las Ordenanzas al resultado
de la adaptacion o reajuste realizado.

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

6. En ningln caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de
ordenacién de los predios colindantes.

7. En todos los casos los Estudios de Detalle deberan mantener las
determinaciones fundamentales del Plan y las siguientes condiciones,
ademas de las establecidas en los nUmeros 4 y 5 de este articulo.

a) Distribuir la entera edificabilidad asignada.

b) No disminuir el porcentaje asignado a las superficies totales destinadas
a espacios libres o dotaciones de equipamiento comunitario que vienen
indicadas, si bien podra aumentarse el mismo o modificarse su disefio,
forma o distribucion, siempre que se justifique para obtener superficies
Utiles publicas mas compactas y de mejor aprovechamiento conjunto,
segun los fines colectivos a que se destinen. El coOmputo para la
aplicacidon de este articulo sera global para la totalidad de la superficie
objeto del Estudio de Detalle.

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

d) En la adaptacion o reajuste de las alineaciones no podra modificarse el
caracter y funcionalidad asignado a los viales propuestos.

8. Ademas de los criterios de ordenacién de volimenes anteriores, deberan
tener presente, segin cada caso, los siguientes principios generales de
disefio:

a) No dejar medianerias vistas en las nuevas construcciones que se
proyecten.

b) Respetar los arboles existentes incorporandolos al espacio publico a
liberar.

c) Los pasajes transversales de acceso al espacio publico interior, en su
caso, salvo cuando vengan sefialados y acotados en los planos, tendran
una anchura minima de un tercio del fondo de la edificacidon en que se
encuentren y un minimo de tres metros, pudiendo acumular su volumen
en la edificacion.
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d) Los pasajes a crear se procurara hacerlos en prolongacion de calles
existentes o de otros pasajes, como sendas o vias peatonales y
rectilineas visualmente identificables, y los patios de luces interiores
hacerlos coincidir en la vertical del pasaje.

e) Las alineaciones interiores que se adapten o reajusten, se procurara
hacerlas coincidir con las alineaciones de las edificaciones contiguas
existentes.

9. Los Estudios de Detalle incorporaran, en cuanto sea conforme a su
contenido, objeto y finalidad, los restantes criterios de sostenibilidad,
ambientales y de integracidon paisajistica sefialados para los Planes
Parciales y los Planes Especiales.

Seccion Tercera.- Otros Instrumentos De La Ordenacion
Urbanistica

Articulo 22.- ORDENANZAS MUNICIPALES.

1. Las Ordenanzas Municipales de Edificacion y las de Urbanizacion tienen por
objeto completar la ordenacién urbanistica establecida por los instrumentos
de planeamiento en contenidos que no forman parte necesariamente de
ellos conforme a la legislacion urbanistica. El contenido de las Ordenanzas
debe ser coherente y compatible con las determinaciones de los Planes vy,
en su caso, con las correspondientes Normativas Directoras para la
Ordenacion Urbanistica.

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

3. La tramitacién de las Ordenanzas Municipales, en tanto no implique
modificacion o revisiéon del Plan General, se llevara a cabo con arreglo al
procedimiento establecido por el articulo 49 de la Ley Reguladora de las
Bases de Régimen Local, Ley 7/85, de 2 de abril, y, en consecuencia, su
aprobacidn definitiva correspondera al Ayuntamiento de Benahavis.

4. El presente Plan General incorpora como Anexo las Condiciones Generales
de Urbanizacion que complementa al Titulo XII. El contenido de este
Anexo, tiene el caracter de Ordenanzas, y podra ser alterado por el
procedimiento sefalado en el apartado anterior.
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Seccion Cuarta. Los Catalogos como Planeamiento
Complementario e integrado.

Articulo 23.- Los CATALOGOS Y LOS BIENES CATALOGADOS.

1. El presente Plan General incluye como determinaciones y normas propias
del mismo, los Catdlogos que tienen por objeto complementar las
determinaciones de los instrumentos de planeamiento relativas a Ia
conservacion, proteccion o mejora del patrimonio urbanistico,
arquitectodnico, historico, cultural, natural o paisajistico.

2. Los Catdlogos contienen la relacion detallada y la identificacidn precisa e
individualizada de los bienes o espacios que, por su valor, hayan de ser
objeto de una especial proteccién. En la inscripcidn se reflejaran las
condiciones de proteccidn que a cada uno de ellos les corresponda por
aplicaciéon del Plan que complementen.

3. Los bienes catalogados se entienden, en todo caso, dentro de la
ordenacioén, cualquiera que sea la clasificacion y calificacion de los suelos
en que se encuentren, segun las determinaciones que el Catalogo
establezca especificamente para dichos bienes y a cuyas normas
especificas se sujetaran a efectos de las obras y usos que puedan
realizarse.
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PLAN GENERAL DE
ORDENACION
URBANISTICA DEL
MUNICIPIO DE
BENAHAVIS

TiTuLO III.- CLASIFICACION DEL SUELO, SISTEMAS
GENERALES Y DELIMITACION DE AREAS
DE REPARTO
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TituLo III.- CLASIFICACION DEL SUELO, SISTEMAS
GENERALES Y DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO

CAPITULO I.- CLASIFICACION DEL SUELO Y SISTEMAS GENERALES.
Articulo 24.- CLASIFICACION DEL SUELO.

La totalidad del suelo del término municipal, se incluye por el presente Plan
General en algunas de las siguientes clases de suelo:

a.- Urbano.
b.- Urbanizable.
c.- No urbanizable.

Dentro del suelo urbano se diferencia el suelo urbano consolidado y el suelo
urbano no consolidado por la urbanizacion, de conformidad con lo establecido
en el art. 45 LEY 7/2002. El contenido y régimen juridico de esta clase de
suelo se regula en el titulo IV de las presentes Normas Urbanisticas.

En suelo urbanizable, de conformidad con el art. 47 LEY 7/2002 se distinguen
las siguientes categorias:

a) Suelo urbanizable ordenado.
b) Suelo urbanizable sectorizado.
C) Suelo urbanizable no sectorizado.

El suelo urbanizable puede ser ordenado o no, segun que el Plan General
prevea o no su ordenacién pormenorizada. Asimismo, puede considerarse
incluido en esta categoria los suelos que no cumplen las condiciones del suelo
urbano pero que ya tienen aprobado el planeamiento de desarrollo. En este
caso se han denominado suelos urbanizables ordenados con planeamiento
aprobado.

El contenido y régimen juridico de esta clase de suelo se regula en el titulo V
de las presentes Normas Urbanisticas.

En la clase de suelo no urbanizable se distinguen, conforme establece el art.
46 LEY 7/2002, las siguientes categorias:

a) Suelo no urbanizable de especial proteccién por legislacion
especifica

b) Suelo no urbanizable de especial proteccién por la planificacion
territorial o urbanistica.

¢) Suelo no urbanizable de caracter natural o rural.

d) Suelo no urbanizable delimitado en habitat rural diseminado.

Estas categorias, asi como su régimen juridico se regulan concretamente en el
titulo VI, dedicado al Suelo No Urbanizable.
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Articulo 25.- CLASIFICACION Y CALIFICACION DE LOS SISTEMAS GENERALES.

Por lo que respecta a la definicién de Sistemas Generales, el modelo que sigue
la LEY 7/2002 es el siguiente:

1. Clasificacion: (Articulo 10.1.A.a). La LEY 7/2002 exige que se
clasifique la totalidad del suelo, salvo lo referido en el art.44 de la LEY
7/2002, parrafo 20.

2. Calificacion (Articulo 10.1.A.c). Los sistemas generales en la medida
en que, ademds de constituir la red basica de reservas de terrenos y
construcciones de destino dotacional publico, conllevan una
determinacion de usos precisos para parques, jardines y espacios libres
publicos, infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos, o
cualesquiera otros destinos que concrete el uso propio de tales terrenos,
y en tal medida suponen y realizan una calificacién urbanistica de los
mismos, en orden a vincular los terrenos a dichos usos.

3. Son sistemas generales, entre otros, los siguientes:

- las comunicaciones;

- los cementerios;

- los espacios libres, zonas verdes y parques publicos;

- el equipamiento comunitario (instalaciones deportivas, centros
docentes, asistenciales, sanitarios, aparcamientos, etc.);

- los espacios de esparcimiento, como zooldgicos, ferias o
elementos culturales;

- las infraestructuras;

- el sistema de abastecimiento de aguas potables de consumo
publico;

- el sistema general de distribucidon de energia eléctrica;

- los vertederos;

*- las reservas de suelo para vivienda dotacional publica;

- cualquier otro especificamente incluido por este Plan General
como sistema general o que constituyan dotaciones integrantes
de la ordenaciéon estructural y cuya funcionalidad y servicio
abarcan mds de una determinada area de la ciudad o de una
concreta actuacion urbanizadora o ambito equivalentes.

*Suspendido por la Resolucion de Aprobacion Definitiva de la CTOTU
de 14 de noviembre de 2018.
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CAPITULO II.- SISTEMAS GENERALES Y SISTEMAS LOCALES
Articulo 26.- DEFINICION DE LOS SISTEMAS GENERALES. FORMAS DE OBTENCION.

1. Los sistemas generales son dotaciones integrantes de la ordenacion
estructural establecida por el presente Plan General, compuesta por los
elementos determinantes para el desarrollo urbanistico, cuya
funcionalidad y servicio abarcan mas de una determinada area de la
ciudad o de una concreta actuacién urbanizadora o ambito equivalente.
Dichos elementos pueden ser suelos, construcciones, edificaciones o
instalaciones destinada a dicha dotacién, funcionalidad o servicio.

2. Las formas de obtencion de los suelos ocupados por estos sistemas
seran las establecidas en el art. 139 de la LOUA.

3. Los suelos, construcciones, edificaciones e instalaciones que constituyen
los sistemas generales tienen la condicion de dominio publico y son
imprescriptibles, inalienables e inembargables.

4. Los sistemas generales son independientes de la clasificacion del suelo
0 ajenos a ella, pudiendo implantarse sobre cualquier clase de suelo, sin
perjuicio de su concreta adscripcidon o inclusidon en una determinada
clase de suelo a efectos de su obtencién.

5. La condicién demanial de la superficie de los sistemas generales no es
incompatible con el uso privativo de los mismos en cualquiera de las
formas previstas por la legislacion administrativa en régimen de
estacionamiento, ocupacion, concesion o cualquier otra permitida por la
legislacién aplicable al tiempo de la ejecucion del planeamiento, segun
los procedimientos y forma en ella establecidos, siempre que ello no
afecta a la funcionalidad del servicio o dotaciéon. En particular, los
sistemas calificados de servicios infraestructurales podran, de
conformidad con su legislacidon especifica, pertenecer al titular de la
prestacion del servicio de interés publico.

6. Los terrenos afectados por sistemas generales que a la entrada en vigor
del presente Plan sean de titularidad privada deberan transmitirse al
Ayuntamiento, quien los incorporara a su patrimonio por cualquiera de
los medios que se regulen en el Plan General o podran ser expropiados
por la Administracidn titular del servicio, de conformidad con lo dispuesto
en la legislacién urbanistica.

En cuanto a los nuevos sistemas generales de infraestructuras, los
trazados propuestos estimados en el Estudio de Infraestructuras del
PGOU no son trasladados a los planos de Ordenacion Estructural vy
Pormenorizada del PGOU como Sistemas Generales mientras no se
definan pormenorizadamente a una escala adecuada en los planes
especiales que los desarrollan. Y ello porque las consecuencias juridicas
que conllevarian el grafiado de estas infraestructuras como Sistemas
Generales a la escala de trabajo del PGOU, y que podrian ser alteradas
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por el planeamiento de desarrollo, supondrian una indefension temporal
del propietario del suelo mientras no se defina en el proyecto que
definitivamente se tramite y apruebe. De ahi que es aconsejable no
determinarlos como tales.

Por la misma razén, los nuevos sistemas generales viarios propuestos
en este PGOU, debido a la escala de trabajo del PGOU y a la topografia
accidentada y complicada del municipio, podran ser ajustados en su
trazado de forma justificada a través de los planes especiales que los
desarrollen. Dichos ajustes no se consideraran modificacion del
planeamiento general.

7. Los Sistemas Generales existentes sobre suelo de titularidad publica no
municipal, cuyo uso coincide con el previsto en el Plan General, se
mantendran en el dominio de la Administracion Publica o Entidad de
Derecho Publico titular de los mismos.

8. Los terrenos de titularidad publica calificados por el Plan General como
sistemas generales cuyo uso actual no coincida con el previsto, deberan
transmitirse al Ayuntamiento o Entidad actuante u obtenerse por estos
con arreglo a la normativa aplicable.

9. En los suelos de dominio y uso publico, se podra realizar una divisidon
horizontal del dominio publico de forma que el plano superior situado
sobre la rasante esté destinado a un equipamiento de dominio publico,
mientras que las superficies bajo rasante sean destinadas a
aparcamientos publicos, siempre que ello no afecta a la funcionalidad del
servicio o dotacién.

Articulo 27.- SISTEMAS LOCALES

1. Los sistemas locales son aquellos suelos, construcciones, edificaciones
o instalaciones destinadas a equipamientos, espacios libres y viales
cuyo ambiente funcional y de servicio se limita principalmente a una
determinada area de la ciudad o a una concreta una actuacion
urbanizadora o ambito equivalente.

2. Son sistemas locales todas los equipamientos, servicios y sistemas de
espacios libres que vienen requeridos como dotaciones por la
legislacion urbanisticas para el desarrollo de los sectores y areas de
planeamiento, bien se refieran a éstas, o a areas determinadas del
suelo urbano consolidado si su funcionalidad y servicio no abarcan
mas de esta determinada drea de la ciudad o de una concreta
actuacién urbanizadora o dmbito equivalente

3. Las formas de obtencién de los suelos ocupados o destinados a los
sistemas locales son las siguientes:
- Expropiacién u ocupacion directa si fuese necesario su obtencién
anticipada a la ejecucion del correspondiente ambito de gestion;
- Convenio urbanistico de cesion;
- Cesidén obligatoria gratuita, en caso de quedar incluidos o
adscritos a sectores, areas o unidades de ejecucién, mediante el

00166188

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X @ http://www.juntadeandalucia.es/eboja

Andalvcia

ORIGEN & DESTINO
Quints anonaris d o Primers Vi of M




Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Extraordinario num. 27 - Sabado, 21 de diciembre de 2019

pagina 598

correspondiente instrumento de equidistribucién de beneficios y
cargas;

- Transferencia o reserva de aprovechamiento si fuese necesario
su obtencidn anticipada a la ejecucién del correspondiente ambito
de gestion.

4. Los suelos, construcciones, edificaciones e instalaciones que
constituyen los sistemas locales tienen la condicion de dominio
publico y son imprescriptibles, inalienables e inembargables.

5. La condicién demanial de los sistemas locales no es incompatible con
el uso privativo de los mismos en cualquiera de las formas previstas
por la legislacion administrativa en régimen de estacionamiento,
ocupacién, concesion o cualquier otra permitida por la legislacion
aplicable al tiempo de la ejecucion del planeamiento, segun los
procedimientos y forma en ella establecidos, siempre que ello no
afecta a la funcionalidad del servicio o dotacién. En particular, los
sistemas calificados de servicios infraestructurales podran, de
conformidad con su legislacién especifica, pertenecer al titular de la
prestacion del servicio de interés publico.

6. Los terrenos afectados por sistemas locales que a la entrada en vigor
del presente Plan sean de titularidad privada deberan transmitirse al
Ayuntamiento, quien los incorporara a su patrimonio por cualquiera de
los medios que se regulen en el Plan General o podran ser expropiados
por la Administracion titular del servicio, de conformidad con lo
dispuesto en la legislacidn urbanistica.

7. Los Sistemas Locales existentes sobre suelo de titularidad publica no
municipal, cuyo uso coincide con el previsto en el Plan General, se
mantendran en el dominio de la Administracion Publica o Entidad de
Derecho Publico titular de los mismos.

8. Los terrenos de titularidad publica calificados por el Plan General como
sistemas locales, cuyo uso actual no coincida con el previsto, deberan
transmitirse al Ayuntamiento o Entidad actuante u obtenerse por estos
con arreglo a la normativa aplicable.

9. En los suelos de dominio y uso publico, se podra realizar una division
horizontal del dominio publico de forma que el plano superior situado
sobre la rasante esté destinado a un equipamiento de dominio publico,
mientras que las superficies bajo rasante sean destinadas a
aparcamientos publicos, siempre que ello no afecta a la funcionalidad
del servicio o dotacion.
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CAPiTULO III.- DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO.
APROVECHAMIENTOS.

Articulo 28.- CONSIDERACIONES GENERALES.

La LEY 7/2002, en linea con las anteriores legislaciones del suelo, propone la
correccion de la inevitable desigualdad que generan las determinaciones del
Planeamiento mediante el mecanismo del aprovechamiento medio. Por ello,
nuestra legislacion exige que el Plan General incorpore -entre sus
determinaciones- la delimitacion de 4areas de reparto y calculo de
aprovechamientos medios (salvo para el suelo urbanizable no sectorizado),
mecanismos sobre los que hace gravitar la virtualidad practica de la técnica
reparcelatoria a nivel de planeamiento general. Y ello, sin perjuicio de sus
posibles ajustes posteriores en los instrumentos de planeamiento de desarrollo
0 su concreta aplicacién que se efectuara en el seno de las unidades de
ejecucion.

La técnica consiste en esencia, en atribuir los mismos derechos a todos los
terrenos que se encuentren dentro de un mismo ambito (denominado area de
reparto de beneficios y cargas) con independencia de la concreta calificacion
urbanistica que el Plan asigne a los mismos.

Dicho derecho se determina como un porcentaje de la rentabilidad media
(denominada aqui aprovechamiento medio) de los terrenos del area de
reparto. Porcentaje que en general serd el 90 por 100, correspondiendo el
resto al Ayuntamiento. Con ello, ademas de garantizar el trato equitativo entre
todos los propietarios del area (todos tienen inicialmente los mismos derechos
proporcionalmente a las superficies aportadas), se cumple el principio
constitucional de participacion de la comunidad en las plusvalias que genera la
accion urbanistica de los entes publicos, mediante la atribucién de parte de
dicho aprovechamiento lucrativo a los municipios.

Articulo 29.- REGULACION LEGAL DE LAS AREAS DE REPARTO.
La LEY 7/2002 regula este aspecto en los articulos 58 a 65.
En este sentido, el art. 58 establece:

"1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica y, en lo que proceda, el Plan de
Ordenacion Intermunicipal delimitaran:

Para la totalidad del suelo urbanizable sectorizado y ordenado, una o varias
dreas de reparto, comprensivas de sectores completos y de los sistemas
generales incluidos o adscritos a los mismos.

La delimitaciéon por un Plan de Sectorizacién de uno o varios sectores en suelo
urbanizable no sectorizado comportara, con arreglo a idéntico criterio, la del
area o areas de reparto que correspondan.
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Para la totalidad del suelo urbano no consolidado, una o varias dreas de
reparto, pudiendo incluir o, en su caso, adscribir a ellas terrenos destinados a
sistemas generales.

2. Por excepcion a lo dispuesto en la letra b) del apartado anterior, el Plan
General de Ordenacion Urbanistica o, en su caso, el Plan de Ordenacion
Intermunicipal podran excluir de las dreas de reparto los terrenos a que se
refiere el art. 45.2.B b), siempre que en ellos la actividad de ejecucién no
deba producirse en el contexto de unidades de ejecucion.

En este caso, el diez por ciento de participacion del municipio en las
plusvalias se aplicara sobre el aprovechamiento objetivo.

3. En el suelo urbano no consolidado, los Planes Especiales y, en su caso, los
Planes Parciales de Ordenaciéon podran ajustar la delimitacion del area de
reparto correspondiente, excluyendo de ella los terrenos para los que se
mantengan las condiciones de edificacion existentes y aplicando a los
restantes el aprovechamiento medio fijado por el Plan General de Ordenacion
Urbanistica o el Plan de Ordenacién Intermunicipal.”

Articulo 30.- REGULACION LEGAL DEL CALcuLOo DEL APROVECHAMIENTO
URBANiSTICO. CONSIDERACIONES GENERALES.

El art. 59 de la LEY 7/2002 define los tipos de aprovechamiento, distinguiendo
los siguientes:

El aprovechamiento objetivo es la superficie edificable, medida en metros
cuadrados, permitida por el planeamiento general o los instrumentos que lo
desarrollen sobre un terreno dado conforme al uso, tipologia y edificabilidad
atribuidos al mismo.

El aprovechamiento subjetivo es la superficie edificable, medida en metros
cuadrados, que expresa el contenido urbanistico lucrativo de un terreno, al
gue su propietario tendrad derecho mediante el cumplimiento de los derechos
urbanisticos.

El aprovechamiento medio es la superficie construible del uso y tipologia
caracteristico que el planeamiento establece por cada metro cuadrado de suelo
perteneciente a un area de reparto, a fin de garantizar a todos los propietarios
de terrenos incluidos o adscritos a la misma un aprovechamiento subjetivo
idéntico, con independencia de los diferentes aprovechamientos objetivos que
el Plan permita materializar en sus terrenos.

Asimismo, establece las siguientes reglas para el calculo del
aprovechamiento medio:

En el suelo urbanizable sectorizado y ordenado se ha de calcular dividiendo el
aprovechamiento objetivo total del sector o sectores que formen parte del
area, expresado en metros cuadrados construibles del uso caracteristico y, en
su caso, de la tipologia, entre la superficie total de dicha area, incluida la de
los sistemas generales adscritos.
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Si se define mas de un area de reparto en suelo urbanizable sectorizado u
ordenado, las diferencias de aprovechamientos medios entre las areas de
reparto no podran ser superiores al diez por ciento, salvo que se trate de
ambitos que, en razén de los usos previstos o de sus propias caracteristicas,
aconsejen un tratamiento diferenciado. Esta salvedad sera asimismo de
aplicaciédn a municipios con reducido crecimiento, a fin de facilitar la gestion
del planeamiento urbanistico. Reglamentariamente se podrd modular la
diferencia entre el aprovechamiento de las diferentes areas de reparto cuando,
por las razones citadas, sea oportuno.

En el suelo urbano no consolidado, el aprovechamiento medio de cada area de
reparto se obtendra dividiendo el aprovechamiento objetivo total, expresado
en metros cuadrados construibles del uso caracteristico y, en su caso, de la
tipologia, incluido el dotacional privado, entre la superficie total del area,
incluida la de los sistemas generales adscritos por el planeamiento y excluida
la ocupada por las dotaciones ya existentes y afectadas a su destino.

Articulo 31.- COEFICIENTES DE USO Y TIPOLOGIA. CONSIDERACIONES GENERALES.

1. El art. 61 de la LEY 7/2002 establece la obligatoriedad de que el PGOU,
asi como los planes de sectorizacidon establezcan justificadamente un
coeficiente que exprese el valor que atribuye a cada uso y tipologia
edificatoria en relacidon con los demas. También podran establecer un
coeficiente para cada area urbana o sector, en funcion de su situacion
en la estructura territorial.

2. Asimismo, establece que cuando el Plan General de Ordenacion
Urbanistica o el Plan de Sectorizacién prevean, dentro de un area de
reparto, usos o, en su caso, tipologias diferenciados que puedan dar
lugar a rendimientos econdmicos, coste y mantenimiento de las
infraestructuras muy diferentes, en el calculo del aprovechamiento
medio deberan utilizarse coeficientes de ponderacion que valoren estas
circunstancias.

3. A falta de coeficientes diferenciados, se utilizaran los valores relativos
de repercusion de los terrenos para lograr la finalidad equidistributiva
gue la fijacion de coeficientes debe perseguir, de acuerdo a los criterios
fijados por la normativa técnica de valoracién catastral.

4. El Plan General de Ordenacion Urbanistica establece un coeficiente
corrector al objeto de compensar a aquellos propietarios de suelos
destinados a viviendas de proteccion oficial. Este coeficiente debera ser
fijado ademas por los planes de sectorizacion.

5. El instrumento de planeamiento que establezca la ordenacion detallada
precisa para la ejecucién en el area urbana o sector correspondiente
debera fijar y, en su caso, concretar, respetando los criterios del Plan
General de Ordenacién Urbanistica, la ponderacién relativa de los usos
pormenorizados y tipologias edificatorias resultantes de la ordenacion
gue establezca, asi como las que reflejen las diferencias de situacion y
caracteristicas urbanisticas dentro del espacio ordenado.
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6. El establecimiento de los coeficientes a que se refieren los apartados
anteriores debera motivarse en su procedencia y proporcionalidad.

Articulo 32.- DETERMINACION DE Los COEFICIENTES DE PONDERACION
ESTABLECIDOS POR EL PGOU.

Para el cdlculo de los coeficientes de ponderacion por tipologia, uso y
localizacidon se ha aplicado la metodologia expuesta en la memoria de
ordenacién del PGOU (apartado 6.4).

Los Usos Globales establecidos en el presente Plan son: Residencial, Industrial,
Turistico y Terciario. La pormenorizacidon de dichos usos de suelo urbanizable y
urbano no consolidado nos lleva a una serie de usos compatibles, que
configuran con mas detalle un modelo urbano.

En este sentido, a nivel Residencial, se pormenoriza entre Uso Residencial
Libre, y Uso Residencial Protegido (viviendas sometidas a algin régimen de
proteccion publica, véase PMVYS de Benahavis), con las diferentes tipologias
edificatorias.

El Uso Turistico se homogeneiza en Unico coeficiente, (Deportivo Golf al aire
libre).

El Uso Terciario/Industrial, se pormenoriza a efectos de homogeneizacion de
aprovechamiento como uso compatible dentro de las diferentes areas y
sectores (Industrial escaparate, Comercial, Oficinas, Hotel etc.,).

COEFICIENTES DE USOS

RESIDENCIAL 1
TURISTICO 0.6
TERCIARIO 0.6

COEFICIENTE DE TIPOLOGIA

Residencial Viviendas de ProteCcion .......cccoeeevveeieeecceeceeee e, 0,60
Residencial Viviendas Adosada/Plurifamiliar ......cccccccevvevvveeenennn. 1

Residencial Viviendas Unifamiliar Aislada Tipo UAS1-UAS-4... 1,
Residencial Viviendas Unifamiliar Aislada Tipo UAS-0............... 1
Residencial Viviendas tipo Villa Tipo UAS-5.. ... 2

COEFICIENTE DE LOCALIZACION

Preferente.......ooe oo 2
EStrat@giCa.....cooceeeecreceeee ettt 1
CasCOo Urban0......ccueeeiiiii ettt 0,80
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El instrumento de planeamiento que establezca la ordenacién detallada precisa
para la ejecucién en el area urbana o sector correspondiente podra introducir
de forma justificada, respetando los criterios de este Plan General, coeficientes
correctores para la ponderacidon relativa de los usos pormenorizados vy
tipologias edificatorias resultantes de la ordenaciéon que establezca, asi como
las que reflejen las diferencias de situacidon y caracteristicas urbanisticas
dentro del espacio ordenado.

Articulo 33.- DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO Y DETERMINACION DEL
APROVECHAMIENTO MEDIO EN EL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

1. En Suelo Urbano No Consolidado, el Plan General establece ocho areas
de reparto, por sus diferentes caracteristicas de localizacion, tipologia y
topografia y determina su Aprovechamiento Medio.

2. Los ambitos establecidos como parcelas integradas en areas
homogéneas de suelo urbano no son incluidas dentro de areas de
reparto, conforme al articulo 58.2 de la LOUA. Son los siguientes:
SUNC-C9, SUNC-C10, SUNC-C11, SUNC-C12, SUNC-C13 y SUNC-5.

3. Dos de las ocho areas de reparto en suelo urbano no consolidado
corresponden a suelos con planeamiento aprobado y uso global
residencial (SUNC-PA1 y SUNC-PA2). El aprovechamiento §eré el
correspondiente a su planeamiento de desarrollo aprobado (Area de
Reparto AR 6-SUNC y Area de Reparto AR 8-SUNC).

Uso global residencial:

AREA DE SUNC.C2-LA CORONILLA ALTA II
REPARTO AR 2-SUNC Aprov. Medio: 0,2070 Ua./m2.s.

SUNC.C6-LA PACHECA V

SUNC.C3-EL BANCAL 11

AREA DE

REPARTO AR 3 ~SUNC SUNC.C7-EL BANCAL 1 Aprov. Medio: 0,32 Ua./m2.s.

SUNC.C8-ANTIGUA UE4

P SUNC.C4-LA PACHECA II
AREA DE

REPARTO AR 4 -SUNC

Aprov. Medio: 0,2816 U./m2.s.
SUNC.C5-LA PACHECA ALTA

SUNC.1- A. EL HERROJO II

AReA DE

REPARTO AR 6 ~SUNC SUNC.3- A. HORNO DE LA MIERA A Aprov. Medio: 0,240 U./m2.s.

SUNC.4- A. HORNO DE LA MIERA B

B SUNC.2-AMPLIACION CAMINO DEL HIGUERAL II
AREA DE

REPARTO AR 7 ~SUNC Aprov. Medio: 0,360 Ua./m2.s.

SUNC.6- CAMINO DEL HIGUERAL
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Uso global terciario:
AREA DE -
REPARTO AR.1 -SUNC SUNC.C1-LA CORONILLA ALTA T Aprov. Medio: 0,2016 Ua./m2.s.
Articulo 34.- DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO Y DETERMINACION DEL

APROVECHAMIENTO MEDIO EN EL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO Y SUELO
URBANIZABLE ORDENADO.

1.

En el suelo urbanizable con delimitacién de sectores se establecen las
correspondientes Areas de Reparto integrada cada una de ellas por los
Sectores y los Sistemas Generales adscritos o incluidos en aquéllos para
su gestion. Asi se determinan 4 areas de reparto para suelo urbanizable
sectorizado y 13 para suelo urbanizable ordenado.

Conforme a lo que determina el articulo 60.c) de la LOUA, se producen
diferencias de aprovechamiento mayores del 10%, ya dentro de cada
uno de estos ambitos, debido a circunstancias particulares de cada
terreno clasificado. Ello es posible por diferentes argumentos que a
continuacion se exponen, existiendo uno primordial, que es el
establecimiento de dos grandes &reas homogéneas, claramente
diferenciados, de sectores de suelo urbanizables:

Terrenos localizados en el casco urbano y sus ensanches con uso global
principalmente residencial en tipologias preferentemente de
plurifamiliares y con estructura urbana propia del casco urbano,
conforme determina la Exposicién de Motivos y su articulado en la
Legislaciéon Urbanistica Andaluza. El aprovechamiento medio en estos
ambitos es de 0,336381 UA/m?s y la densidad entre 6 y 12 viviendas
por hectarea.

La otra gran area se corresponde con los sectores urbanizables
sectorizados, mayoritariamente de uso global residencial, localizados en
territorios externos al casco urbano, para abastecer la demanda de la
tipologia de urbanizacion extensa, ya caracteristica en este municipio. El
rasgo particular de estos ambitos se corresponde con una densidad de
vivienda muy baja, tipologia residencial en viviendas unifamiliares
aisladas, especialmente grandes villas, y alta dotacién de sistemas
locales y generales de areas libres y equipamientos. El aprovechamiento
medio en estos ambitos es de 0,23328 UA/m?3s y la densidad entre 1y 2
viviendas por hectarea, considerandose un producto exclusivo de esta
area de la Costa del Sol Occidental.

Asi, se establecen sectores muy concretos de uso turistico, industrial o
terciario para completar la fijacién de usos en el territorio, de los cuales
adolece actualmente el municipio. La tipologia de edificacion, la
conformacién propia de la urbanizacién, diferenciada de las a&areas
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residenciales, y la puesta en valor de un mercado diferente, determina
un aprovechamiento medio en estos casos de 0,504 UA/m?2 suelo para el
uso industrial y terciario y de 0,036 UA/m?2 suelo para el uso turistico,
asumible desde el punto de vista juridico conforme al articulo 60.c) de
la LOUA.

e Los suelos urbanizables ordenados corresponden a suelos con
planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente, es decir, en
estado transitorio, pendientes de finalizar el cumplimiento de sus
deberes. Se diferencian en dos tipos: aquellos en situacion real y legal
de ejecucion de la urbanizacion (suelos urbanizables ordenados con
planeamiento aprobado, SURO-PA) vy los que, presentando
planeamiento de desarrollo aprobado y, en algunos casos, planeamiento
de gestidon aprobado y semiconsolidacion de urbanizacion y edificacion,
son innovados por esta revision del PGOU (SURO). Por las
caracteristicas diferentes de cada sector y por los derechos consolidados
derivados del cumplimiento total o en parte de sus deberes, cada uno
de ellos conforma un area de reparto independiente. Para los SURO-PA
su aprovechamiento serd el correspondiente a su planeamiento de
desarrollo aprobado. Son los siguientes:

A.R. SURO-PA 1, MONTEMAYOR BAJO

A.R. SURO-PA 2, REAL DE LA QUINTA

A.R. SURO-PA 3, LA PALTA

A.R. SURO-PA 4, MONTEMAYOR ALTO

A.R. SURO-PA 5, LA ALQUERIA

A.R. SURO-PA 6, LA ALBORADA

A.R. SURO-PA 7, AMPLIACION CERRO ARTOLA A
A.R. SURO-PA 8, CASERIAS DEL ESPERONAL
A.R. SURO-PA 9, LA COJA

O 0O O0OO0OO0OO0OO0OO0ODOo

SUELOS URBANIZABLES ORDENADOS PROCEDENTES DEL PLANEAMIENTO
GENERAL VIGENTE INNOVADOS POR ESTE PGOU (SURO). USO GLOBAL

RESIDENCIAL
AREAS DE SECTORES p APROVECHAMIENTO
REPARTO | INCLUIDOS SITUACION MEDIO (Ua /m?s) USO GLOBAL
AR-SURO1 SURO.1 VEGA DEL JAQUE 0,22447 RESIDENCIAL
JARALILLOS SECTOR 0,23616
AR-SURO2 SURO.2 A LAS ROCAS RESIDENCIAL
AR-SURO3 SURO.3 CAPANES NORTE 0,213065 RESIDENCIAL
PLANEAMIENTO DE
A. PUERTO  DEU DESARROLLO
AR-SURO4 SURO-4 ALMNEDRO I APROBADO RESIDENCIAL
0
0
s
©
©
-
o
o
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SUELOS URBANIZABLES SECTORIZADOS DEL CASCO URBANO

En el suelo urbanizable con delimitacién de sectores en suelos del casco
urbano se establecen nueve areas de reparto integradas por los sectores que a

continuacion se indican

AREA DE SECTORES A APROVECHAMIENTO

REPARTO INCLUIDOS DENOMINACION MEDIO (Ua /m?3s) USO GLOBAL
SURS-C.1 | LA PACHECA IV RESIDENCIAL
SURS-C.2 | LA PACHECA III RESIDENCIAL
SURS-C.3 EL RISCO RESIDENCIAL
SURS-C.4 LA TORRE RESIDENCIAL
SURS-C.5 LA FUENTE RESIDENCIAL

AR 1-SURS 0,336381
SURS-C.6 | LA PACHECAI RESIDENCIAL
SURS-C.7 | LA PACHECA VI RESIDENCIAL
DAVID
SURS-C.8 MARSHALL RESIDENCIAL
EMPRESARIAL-

SURS-C.9 COMERCIAL TERCIARIO

SUELOS URBANIZABLES SECTORIZADOS EXTERIORES AL CASCO URBANO.
USO GLOBAL RESIDENCIAL

En el suelo urbanizable con delimitacion de sectores en suelos exteriores al
casco urbano y con uso residencial se establecen un area de reparto
integradas por los sectores que a continuacion se indican y Sistemas
Generales adscritos o incluidos en aquellos para su gestién:
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. SISTEMAS
7 INDICE DE
AREA DE SECTORES 2 GENERALES
REPARTO | INCLUIDOS SITUACION A;"Eg‘l’gc(*l',‘;";ﬁ:‘s;° USO GLOBAL EXTERNOS
ADSCRITOS
MONTE MAYOR
SURS-1 NORTE RESIDENCIAL SGV 1.4
SURS-2 LA TOMA RESIDENCIAL SGV 1.5
AMPLIACION
SURS-3 CASERTAS DEL RESIDENCIAL SGV 3.2
SGV 7.3
ESPERONAL
) SGV 5.1
SURS-4 BRIJAN I RESIDENCIAL oQv =3
SURS-5 BRIJAN II RESIDENCIAL
SURS-6 LA ALQUERIA II RESIDENCIAL SGV 3.3
AMPLIACION
SURS-7 PUERTO DEL RESIDENCIAL
ALMENDRO.
FASE A
AR 2-SURS|  SURS-8 HORNACINOS RESIDENCIAL SGV 6.2
SURS-9 LA ROMERA RESIDENCIAL
ATALAYA HILL
SURS-10 CLUB 0,23328 RESIDENCIAL
SURS-11 ALTOS DE RESIDENCIAL
ALQUERIA 11
SURS-12 ARTOLA RESIDENCIAL
SURS-13 CASABLANCA RESIDENCIAL
SURS-14 BEJARANO RESIDENCIAL
SURS-15 CAMPANILLAS RESIDENCIAL
SURS-16 EL CHOPO I RESIDENCIAL
SURS-18 EL ACEBUCHE RESIDENCIAL
SURS-20 MONTMELIAN RESIDENCIAL
NORTE
SURS-23 ARTOLA I RESIDENCIAL
SURS-24 ARTOLA II RESIDENCIAL
SURS-26 ALTOS DE LA RESIDENCIAL
ALQUERIA 111
SURS-27 ALTOS DE LA RESIDENCIAL
ALQUERIA I

SUELOS URBANIZABLES SECTORIZADOS EXTERIORES AL CASCO URBANO.
USO GLOBAL INDUSTRIAL Y TERCIARIO

En el suelo urbanizable con delimitacion de sectores con uso industrial se
establecen dos areas de reparto integrada por los sectores que a continuacion
se indican:

00166188
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z SISTEMAS
z INDICE DE
AREA DE SECTORES 2 GENERALES
REPARTO | INCLUIDOS SITUACION A;';%‘I’gc(*l'j’;";nﬁf‘s;o USO GLOBAL EXTERNOS
ADSCRITOS
SURO-17 EMPRESARIAL TERCIARIO SGV 4.1
SURS-19 EL CHoPO II TERCIARIO SGV 8
AMPLIACION PUERTO
AR 3-SURS| SURS-21 DEL ALMENDRO II 0,504 INDUSTRIAL
FASE B
SURS-22 INDUSTRIAL INDUSTRIAL
SURS-25 EMPRESARIAL LA TERCIARIO
QUINTA

SUELOS URBANIZABLES SECTORIZADOS EXTERIORES AL CASCO URBANO.
USO GLOBAL TURISTICO

En el suelo urbanizable con delimitacion de sectores en suelos exteriores al
casco urbano y con uso turistico se establecen dos areas de reparto integrada
por los sectores que a continuacion se indican:

i INDICE DE
SITUACION APROVECHAMIENTO | USO GLOBAL
MEDIO (Ua /m?3s)

AREA DE SECTORES
REPARTO INCLUIDOS

AMPLIACION CASERIAS

SURS-CG1 TURISTICO
AR 4-SURS DEL ESPERONAL 0,036
SURO-CG2 BRIJAN I TURISTICO
Articulo 35.- REGIMEN DEL SUBSUELO

1. El régimen y el uso urbanistico del subsuelo se sujeta a las
determinaciones del presente Plan General, quedando en todo caso su
aprovechamiento subordinado a las exigencias del interés publico y de
implantacion de instalaciones, equipamientos y servicios de todo tipo.

2. La necesidad de preservar el patrimonio arqueoldgico soterrado, como
elemento intrinseco del subsuelo, delimita el contenido urbanistico de
los terrenos y condiciona la adquisicion y materializacion del
aprovechamiento urbanistico atribuido al mismo por el instrumento de
planeamiento.

3. Corresponde el aprovechamiento urbanistico atribuido por el
planeamiento al subsuelo al mismo titular del suelo bajo el que se
encuentra conforme a las normas de derecho privado sobre propiedad o
a quién, conforma a estas mismas normas, lo haya adquirido de su
propietario.

4. Sin perjuicio de la aplicacién preferente de las normas concretas de
regulacién de usos pormenorizado, el aprovechamiento del subsuelo no
computa a efectos de la edificabilidad de un terreno siempre que se
destine a aparcamientos o a instalaciones propias al servicio del edificio;
en los demas casos, la edificabilidad situada bajo la rasante natural se
imputara al 50%.
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5. A efectos del calculo del aprovechamiento urbanistico, el
aprovechamiento del subsuelo tendrd un coeficiente reductor del 50%
del que corresponda aplicar sobre rasante al uso al que se destine. No
obstante, cuando la dotacién de aparcamientos venga exigida por el
planeamiento, no se imputara como aprovechamiento urbanistico

00166188
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PLAN GENERAL DE
ORDENACION
URBANISTICA DEL
MUNICIPIO DE
BENAHAVIS

TiTuLO IV.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
URBANO Y DE LAS EDIFICACIONES
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TituLo 1IV.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
URBANO Y DE LAS EDIFICACIONES

CAPiTULO I.- DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 36.- CONTENIDO DEL PLAN GENERAL EN EL SUELO URBANO.

1. En suelo urbano, el Plan General delimita los correspondientes ambitos en
esta clase de suelo, distinguiendo entre:

a. Suelo Urbano Consolidado por la Urbanizacidén, donde el Plan General
incorpora en todo caso su ordenacion pormenorizada.

b. Suelo Urbano No Consolidado, distinguiéndose segun que el presente
Plan General incorpore su ordenacién pormenorizada o se remite a un
momento posterior.

En el Suelo Urbano No Consolidado sin ordenacion pormenorizada
el Plan General delimita tres tipos de ambito:

* Sectores: cuya ordenacion pormenorizada se realizard mediante
_Plan Parcial de Ordenacion.

* Areas de Reforma Interior, cuyo objeto es la mejora urbana y
cuya ordenacién pormenorizada se llevara a cabo bien
mediante Estudio de Detalle, en los casos que sea admisible
conforme al articulo 15 de la LOUA, o mediante Plan Especial
de Reforma Interior, de Mejora Urbana u otros, seglin se
sefiale en la ficha correspondiente.

* Parcelas integradas en areas homogéneas, bien en aplicacion de
la Disposicion Adicional Décima de la LOUA, bien por ser
parcelas segun lo definido por el articulo 45 de la LOUA, que
podran desarrollarse mediante estudio de detalle si fuese
necesario.

2. En suelo urbano el Plan General incorpora, con caracter general, las
siguientes determinaciones:

a. La identificacion y delimitacidon de los Sistemas Generales.

b. La reglamentacion detallada de los usos, ya sean globales o
pormenorizados.

C. Asimismo, se determina la intensidad de dichos usos y la densidad,
en su caso, de los mismos.

3. En suelo urbano consolidado y en suelo urbano no consolidado ordenado, el
Plan General incorpora las siguientes determinaciones:

a. La delimitacién de los sistemas locales, puntualizando el caracter
publico o privado de la titularidad de cada uno de ellos. En este
sentido, se consideraran publicos salvo que se especifique el caracter
privado de los mismos.
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b. Las condiciones edificatorias de los terrenos y construcciones, asi
como las caracteristicas tipologicas y estéticas de la ordenaciéon, de
la edificacién y de su entorno.

C. El sefialamiento de alineacion y rasante de las distintas parcelas, que
se ha grafiado en los planos de calificacion.

d. El trazado y caracteristicas de la red viaria publica. La anchura de los
viales sera la grafiada en los planos de calificacion.

e. La prevision y localizacion de los aparcamientos publicos, que
también se senalan en los planos de calificacion.

f. Las caracteristicas y trazado estructurante de las redes de
infraestructura basica (agua, alcantarillado y energia eléctrica).
Igualmente, se incluye la evaluacion econdmica de la implantaciéon
de los servicios y de la ejecucién de las obras de urbanizacién.

4. En suelo urbano no consolidado incluido en sectores o ARI, el Plan General
incorpora las siguientes determinaciones:

a. La delimitacion de Areas de Reparto y,fijacién del aprovechamiento
medio. En este caso, cada Sector o Area de Reforma Interior se
corresponde con un Area de Reparto independiente.

b. La delimitacidon de las areas o sectores.

C. Los criterios vy directrices para establecer la ordenacién
pormenorizada en dichas areas o sectores de suelo urbano. Se
tendra en cuenta lo establecido en el art. 17 de las presentes
Normas

Articulo 37.- CRITERIOS DE CLASIFICACION EN EL SUELO URBANO.

1. Constituyen el Suelo Urbano del presente Plan aquellas areas o terrenos,
delimitados expresamente en los Planos de Ordenacién, por encontrarse en
alguna de las siguientes circunstancias:

a. Formar parte de un nucleo de poblacidn existente o ser susceptible de
incorporarse a él en ejecucién del Plan, y estar dotados, como
minimo, de los servicios urbanisticos basicos de acceso rodado por
via urbana, abastecimiento de agua, saneamiento de aguas
residuales y suministro de energia eléctrica en baja tension, teniendo
estos servicios, caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion
gue sobre ellos existe o se prevé construir.

b. Estar comprendidos en areas en las que, aun careciendo de algunos de
los servicios citados en el parrafo anterior, se encuentran ya
consolidadas por la edificacion, al menos, en las dos terceras partes de
los espacios aptos para la misma, segun la ordenacion que este Plan
propone y que al tiempo se encuentren integrados en la malla urbana
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en condiciones de conectar a los servicios urbanisticos basicos
sefialados resefiados en el apartado anterior.

c. Haber sido transformados vy urbanizados en ejecucién del
correspondiente instrumento de planeamiento y de conformidad con
sus determinaciones.

2. Los terrenos clasificados como urbanizables que, en ejecucion de los Planes
Parciales que desarrollen el presente Plan, lleguen a disponer de los
mismos elementos de urbanizacidon a que se refieren los parrafos
anteriores, tendran la consideracion de suelo urbano a partir del momento
en el que, tras aprobarse el oportuno proyecto redistributivo, las obras de
urbanizacion sean recepcionadas por el Ayuntamiento de Benahavis. La
mera recepcién de las obras de urbanizaciéon implica, por tanto, su
inmediata y directa clasificacién como suelo urbano.

Articulo 38.- CATEGORiAS EN SUELO URBANO

1. Los terrenos clasificados como suelo urbano, se adscriben a las siguientes
categorias, de conformidad con lo previsto en el articulo 45.2 de la LEY
7/2002, a los efectos de atribucion de los derechos y deberes urbanisticos:

a. Suelo Urbano consolidado por la urbanizacion.

Tendran la consideracion de suelo urbano consolidado por la
urbanizacion, los terrenos clasificados como urbanos cuando estén
urbanizados o tengan la condicién de solares, y no queden adscritos a
la categoria de suelo urbano no consolidado conforme al siguiente
articulo.

b. Suelo Urbano no consolidado por la urbanizacién.

Tienen la categoria de Suelo urbano no consolidado, los terrenos que
el Plan adscribe la clase de suelo urbano en los que concurra alguna
de las siguientes circunstancias:

1. Carecer de urbanizacién consolidada por:

a. No comprender la urbanizacién existente todos los servicios,
infraestructuras y dotaciones publicos precisos, o unos u
otras no tengan la proporcion o las caracteristicas
adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos exista
o se haya de construir.

b. Precisar la urbanizacidon existente de renovacién, mejora o
rehabilitacion que deba ser realizada mediante actuaciones
integradas de reforma interior, incluidas las dirigidas al
establecimiento de dotaciones.

2. Formar parte de areas homogéneas de edificacidn, continuas o discontinuas,
a las que el presente Plan les atribuya un aprovechamiento objetivo
considerablemente superior al existente con anterioridad a su entrada en
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vigor, cuando su ejecucién requiera el incremento o mejora de los servicios
publicos y de urbanizacién existentes.

Articulo 39.- D1viSION EN ZONAS DE ORDENANZAS.

1. El Suelo Urbano se divide en las Zonas de Ordenanzas que se regulan en
estas Normas en cuanto a condiciones de ordenacion general y especifica,
condiciones de volumen, de uso, estéticas y de la edificacién y sus plazos.

2. Las zonas de ordenanzas se subdividen, cuando proceda, en subzonas en
funcion de caracteres especificos de condiciones de edificacién. Las
condiciones generales establecidas para cada zona de ordenanzas seran de
aplicacion en cada subzona que la integran, salvo en los casos de
contradiccion con las determinaciones especificas establecidas en cada
subzona.

Articulo 40.- DivisiON DEL SUELO URBANO A Los EFectos DE LA GESTION
URBANISTICA.

A los efectos de la gestidbn urbanistica del presente Plan en Suelo
Urbano se distingue:

1. El suelo urbano consolidado: los propietarios de terrenos con
aprovechamiento lucrativo pueden solicitar licencia de obras.

En esta categoria de suelo la gestion y obtencién de terrenos calificados
con uso y destino publicos se desarrollan siempre mediante actuaciones
aisladas o asistematicas. Asimismo, el Ayuntamiento de Benahavis
puede incoar el oportuno expediente expropiatorio para la adquisicién
de terrenos calificados con uso y destino publicos.

2. En suelo urbano no consolidado por la urbanizacidn se presentan las
siguientes situaciones diferenciadas:

a. Los terrenos incluidos en Sectores delimitados por el presente Plan
General.

b. Los terrenos incluidos en Areas de Reforma Interior delimitadas en
el Plan, siendo dicha delimitacién coincidente con la Unidad de
Ejecucidon y cuya ordenacidn pormenorizada se prevé en un
momento posterior, a través de Estudio de Detalle o Plan Especial,
segun el caso.

c. Los suelos urbanos no consolidados con ordenaciéon pormenorizada,
incluidos en unidades de ejecucién y area de reparto.

d. Los suelos urbanos no consolidados con ordenacion pormenorizada
no incluidos en unidades, pero si en areas de reparto a efectos de su
sujeciéon a transferencias de aprovechamientos urbanisticos para
satisfacer los deberes de cesidon de terrenos con destino a usos
publicos y los de cesion, localizacidn y materializacion del
aprovechamiento correspondiente a la Administracion.
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e. Los suelos urbanos no consolidados con ordenacion pormenorizada
en los que la ejecucidon del presente Plan General pueda resolverse
en actuaciones urbanizadoras no integradas.

Articulo 41.- ACTUACIONES ASISTEMATICAS EN SUELO URBANO CONSOLIDADO.

1. Corresponde a actuaciones en el suelo urbano consolidado, cuya ejecucion
se llevard a cabo mediante obras publicas ordinarias, de acuerdo con la
legislacion que sea aplicable por razén de la Administracién Puablica
actuante.

2. Dichas actuaciones pueden incluir:
e Actuaciones Puntuales de Viario, Espacios Libres o de Equipamiento.
e Actuaciones de Mejora Urbana.

CAPiTULO II.- EL REGIMEN JURiIDICO DEL SUELO URBANO
Articulo 42.- EL SUELO URBANO CONSOLIDADO: DERECHOS Y DEBERES.

1. El propietario del suelo urbano consolidado cuenta con los siguientes
derechos:

a. La facultad de materializar, mediante la edificacién, el aprovechamiento
urbanistico correspondiente atribuido por el planeamiento, previo
cumplimiento de los deberes urbanisticos establecidos en esta categoria
de suelo.

b. La facultad de destinar las edificaciones realizadas a los usos
autorizados por la ordenacion urbanistica, desarrollando en ella las
actividades precisas.

c. La facultad de innovar el planeamiento de desarrollo, en suelos
transformados o en ejecucién conforme al planeamiento de desarrollo
aprobado, que provoquen una modificacién de la densidad del sector,
unidad o poligono del que procede, conforme al articulo 9 de esta
Normativa.*

*Suspendido por la Resolucion de Aprobacion Definitiva de la CTOTU
de 14 de noviembre de 2018.

2. Son deberes urbanisticos del propietario de terrenos del suelo urbano
consolidado:

a. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas con
caracter previo a cualquier acto de transformacion o uso del suelo.

b. Realizar la edificacion en los plazos y condiciones fijadas por la
ordenacién urbanistica.

c. Completar la urbanizacion en el supuesto de que la parcela no mereciera
la condicion de solar, segun se establece en el Articulo 148.4 de la LEY
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7/2002.

d. Conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacion realizada para que
mantenga las condiciones requeridas para el otorgamiento de
autorizacion para su ocupacion.

e. En el caso de innovacion del planeamiento general, para modificar la
densidad de viviendas conforme al articulo 9 de esta Normativa,
mantener las cesiones establecidas tanto en el PGOU como en el
planeamiento de desarrollo asi como la prevision de infraestructuras para
el total de unidades residenciales ordenadas en el instrumento de
planeamiento aprobado, en el caso de que la innovacién recoja una
reduccion de las unidades residenciales; y cumplimentar las
determinaciones del articulo 36-2-5° de la LOUA cuando la innovacion
proponga un aumento de las unidades residenciales originalmente
ordenadas por el planeamiento. De conformidad con la Disposicion
Transitoria Segunda de la Ley 2/2012, de 30 de enero, si el aumento o
disminucién de la densidad fuera superior al 20% de la existente,
conllevard a la alteracién de la ordenacién estructural establecida por
este PGOU.

f. En la misma situacion del anterior apartado, la alteracion de densidad no
podrd afectar a unidades residenciales ejecutadas o en proceso de
ejecucion.

3. Ademas, son derechos y deberes del propietario del suelo urbano
consolidado los definidos en los articulos 8 y 9 del Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, en relacion a su clasificacidbn y categoria
urbanistica.

4. Para autorizar la ejecucidon de obras de edificacion simultaneas a las de
urbanizacion en terrenos urbanos que no hayan adquirido la condicién de
solar se exigira:

a. Compromiso de ejecutar las obras de urbanizacion de modo simultaneo
a las de edificacién.

b. Compromiso de no utilizar la construcciéon en tanto no estén concluidas
las de urbanizacién y a establecer tal condicidn en las cesiones del
derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte
del edificio.

c. La presentacion de fianza, en cualquiera de las formas admitidas por la
legislaciéon local, en cuantia suficiente para garantizar la ejecucion en su
integridad de las obras de urbanizacién pendientes. Esta fianza cubrira
como minimo el 100% de las obras pendientes de ejecutar.

d. El incumplimiento del deber de completar la urbanizacion de forma
simultanea a la edificacion comportara la caducidad de la licencia, sin
derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso de lo edificado, sin
perjuicio del derecho de los terceros adquirentes al resarcimiento de los
danos y perjuicios que se les hubieren irrogado. Asimismo, comportara
la pérdida de las fianzas prestadas.

5. El Plan establece plazos de edificacién en el suelo urbano consolidado. La
no iniciacién en el plazo fijado al efecto de la edificacién de las parcelas y
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solares, incluidos los que cuenten con edificacion deficiente o inadecuada,
comporta la inclusién de la parcela o solar en el Registro Municipal de
Solares y Edificaciones Ruinosas, y habilitara a la Administracion
Urbanistica Municipal para formular a los propietarios requerimiento para el
cumplimiento del deber de edificacién en un ultimo y definitivo plazo de un
afo.

Articulo 43.- REGIMEN DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

1. En el suelo urbano no consolidado ordenado, la entrada en vigor del Plan
General determina:

a. La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbanizador y edificatorio
del sector o area del suelo urbano en el marco de una unidad de
ejecucion.

b. La afectacién legal de los terrenos al cumplimiento de la justa
distribucion de beneficios y cargas entre los propietarios en los términos
que se deriven del sistema de actuacion elegida asi como de los deberes
del articulo anterior, a excepcién de las UE de Régimen especial que se
delimiten Unicamente para la mejora de la urbanizacién ex art. 105.5 de
la LEY 7/2002.

c. El derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanistico resultante
de la aplicacién a las superficies de sus fincas originarias del 90% del
aprovechamiento medio del area de reparto al que se adscriba, bajo la
condicidon del cumplimiento de los deberes establecidos en el articulo
anterior, salvo en el caso de las unidades de ejecuciéon de régimen
especial reguladas por el art. 105.5. LEY 7/2002 que se pudiesen
delimitar para la mejora de la urbanizacién.

d. El derecho de los propietarios a la iniciativa y promociéon de su
transformacion en los términos del sistema de actuacion elegido.

e. La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el municipio a los
destinos previstos en el planeamiento.

f. Sin perjuicio de lo dispuesto en el art. 66.2.c del presente titulo, para el
otorgamiento de licencia de obras de edificacién en dmbitos de unidades
de ejecucién se precisa que tras la aprobacion del correspondiente
proyecto de reparcelacion y de urbanizacion, las parcelas se urbanicen
de forma completa para que alcancen la condicidn de solar. Unicamente
se admitira la urbanizacion y edificacidn simultanea previo cumplimiento
de las condiciones establecidas en estas normas.

2. Son asimismo derechos y deberes del propietario del suelo urbano no
consolidado los definidos en los articulos 8 y 9 del Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, en relacion a su clasificacién, categoria vy
condiciones de gestion urbanistica.

3. En el caso de suelo urbano no consolidado incluido en sectores o ARI, la
formulacion y redaccidon del planeamiento que establezca la ordenacién
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pormenorizada y detallada precisa para legitimar la actividad de ejecucion
se realizard en los plazos establecidos en las previsiones de programacion
de este Plan.

Una vez aprobado el correspondiente Plan Parcial, Plan Especial o Estudio
de Detalle, los terrenos quedaran sometidos al régimen del suelo urbano no
consolidado ordenado, siéndoles de aplicacion lo dispuesto en el articulo
anterior.

Articulo 44.- DERECHOS Y DEBERES DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO EN
AMBITOS EN LOS QUE SE ESTABLEZCA O PREVEA LA DELIMITACION DE UNIDADES
DE EJECUCION.

1. Son derechos y facultades de los propietarios del suelo urbano no
consolidado de terrenos incluidos o adscritos a los @mbitos de unidades
de ejecucion:

a. El aprovechamiento urbanistico al que tendran derecho el conjunto de
propietarios de terrenos comprendidos en una unidad de ejecucion, sera
el que resulte de aplicar a su superficie el 90 % del aprovechamiento
medio del area de reparto.

b. En el sistema de compensacién, a instar el establecimiento del sistema y
competir, en la forma determinada legalmente, por la adjudicacién de la
gestion del mismo, y en todo caso, adherirse a la Junta de
Compensacion o solicitar la expropiacion forzosa.

C. En el sistema de cooperacion, a decidir si la financiacion de los gastos
de urbanizacion y gestidon, los realiza mediante pago en metalico o
mediante aportacidon de parte de sus aprovechamientos urbanisticos
subjetivos.

d. En el sistema de expropiacion por gestion indirecta, a competir en unién
con los propietarios afectados por la adjudicacion del sistema, pudiendo
ejercitar el derecho de adjudicacién preferente en los términos
legalmente formulados; y en todo caso, a instar la efectiva expropiacion
en los plazos previstos para la ejecucion de la unidad, pudiendo solicitar
la liberacion de la misma para que sea evaluada por la Administracion
su procedencia.

e. Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en todo caso,
percibir el correspondiente justiprecio, en el caso de no participar en la
ejecucién de la urbanizacion

f. La facultad de innovar el planeamiento de desarrollo, en suelos
transformados o en ejecucién conforme al planeamiento de desarrollo
aprobado, que provoquen una modificacién de la densidad del sector,
unidad o poligono del que procede, conforme al articulo 9 de esta
Normativa.
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2. Los deberes del propietario del suelo urbano no consolidado en ambitos
en los que el presente Plan establezca o prevea la delimitaciéon de
unidades de ejecucién, son:

a. Cuando el sistema de ejecucion sea el de compensacién, promover la
transformacién de los terrenos en las condiciones y con los
requerimientos exigibles establecidos en la legislacion urbanistica y en
el presente Plan.

b. Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio los terrenos destinados
por la ordenacion urbanistica a viales como dotaciones, y que
comprenden tanto las destinadas al servicio del sector o ambito de
actuacion como los sistemas generales incluidos, e incluso los excluidos
pero adscritos a la unidad de ejecucién a los efectos de su obtencidn.

c. Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio la superficie de los
terrenos, vya urbanizados, en que se localice la parte de
aprovechamiento urbanistico lucrativo correspondiente a dicha
Administracion en concepto de participaciéon de la comunidad en las
plusvalias generadas por la actividad publica de planificacién y que
asciende al 10% del aprovechamiento medio del area de reparto en que
se integra la unidad de ejecucion.

d. Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados
del planeamiento, con anterioridad a la ejecuciéon material del mismo.

e. Ceder la superficie de terrenos en los que deban localizarse los
excedentes de aprovechamiento que tenga la unidad de ejecucidn
respecto del aprovechamiento medio del drea de reparto. Estos excesos
se podran destinar a compensar a propietarios afectados por sistemas
generales y restantes dotaciones no incluidas en unidades de ejecucion,
asi como a propietarios de terrenos con un aprovechamiento objetivo
inferior.

f. Costear la urbanizaciéon, y en el caso del sistema de compensacidn
ejecutarla en el plazo establecido al efecto.

g. Conservar las obras de urbanizacién y mantenimiento de las dotaciones
y servicios publicos hasta su recepcién municipal, y cuando asi proceda,
conforme a este Plan, con posterioridad a dicha recepcion.

h. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en
todo caso, la licencia municipal, con caracter previo a cualquier acto de
transformacion o uso del suelo, natural o construido.

i. Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion.

j. En el caso de innovacion del planeamiento general, para modificar la
densidad de viviendas conforme al articulo 9 de esta Normativa, mantener
las cesiones establecidas tanto en el PGOU como en el planeamiento de
desarrollo asi como la previsién de infraestructuras para el total de
unidades residenciales ordenadas en el instrumento de planeamiento
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