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TITULO 8
NORMAS REGULADORAS DE LOS USOS
CAPITULO 1
Disposiciones generales

Articulo 8.1.1. Condiciones de uso del suelo y del subsuelo (OE-OP).

1. El uso de los terrenos estara limitado a las actividades establecidas en el presente
PGOU, con caracter exclusivo o compartido, asi como en el planeamiento que lo
desarrolle y que califica cada area concreta.

2. Las condiciones de uso pretenden mantener una relacién equilibrada de actividades
propias de la vida urbana, estableciendo ademas una regulacion de compatibilidades y
de fomento o disuasién para rehabilitar y revitalizar las distintas zonas, determinando el
aprovechamiento de los terrenos.

3. Los usos y actividades recogidos en la legislacion ambiental vigente, estatal
o autondémica, que estén sometidos a medidas de proteccion, prevencion y control
ambiental se regularan de acuerdo a lo establecido en dicha legislacion.

Articulo 8.1.2. Sobre la regulacion de los usos (OE-OP).

1. El Plan General regula de forma pormenorizada los usos que afectan a los terrenos
calificados como Suelo Urbano.

2. En el Suelo Urbanizable Sectorizado, el Plan General asigna los usos globales de
cada sector, y en su caso los usos complementarios, asi como los incompatibles.

3. En el Suelo Urbanizable No Sectorizado, el Plan General sefala los usos
dominantes, indicando, asimismo el caracter excluyente, compatible o prohibido de los
usos asignados a cada area.

4. En el Suelo No Urbanizable, el Plan General determina los usos admisibles,
entendiéndose prohibidos los no permitidos expresamente.

Articulo 8.1.3. Clasificacion de los usos (OE-OP).

1. Atendiendo a su grado de concrecion por el planeamiento se distingue entre:

A) Uso global. Es aquel destino urbanistico que de forma general caracteriza la
ordenacion de un ambito o zona territorial considerada.

B) Uso pormenorizado. Es aquel destino especifico que caracteriza a cada parcela,
manzana o zona concreta, y no es susceptible de ser desarrollado por otra figura de
planeamiento. El uso pormenorizado puede ser:

a) Principal. Es Aquel cuya implantacion con caracter principal o mayoritario
asigna el planeamiento.

b) Compatible. Es aquel cuya implantacion puede autorizarse con el uso principal,
sin perder ninguna de las caracteristicas que le son propias en las condiciones
establecidas por el planeamiento.

¢) Uso exclusivo. Es aquel que ocupa en su implantacion la totalidad de la parcela
o edificacion en la que se desarrolla, ya sea porque lo permita el planeamiento o
porque venga exigido por el mismo, por calificacion expresa o por aplicacion de
las condiciones particulares de zona.

d) Uso no exclusivo. Es aquel que ocupa en su implantacion parte de la parcela o
edificacion en la que se desarrolla, ya sea porque el planeamiento lo exija o lo
permita.

2. Se establecen las siguientes categorias de usos globales a los que pueden ser
destinados el suelo y el subsuelo:

a) Residencial.

b) Industrial.
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c) Terciario.

d) Dotacional.

e) Espacios libres publicos.

f) Transporte y comunicaciones.

2. El uso global es susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados por el
propio Plan General o por algun planeamiento de desarrollo.

3. De acuerdo a su compatibilidad, los usos se clasifican en compatibles e
incompatibles estableciéndose en esta normativa, en las ordenanzas de edificacién y en
las fichas urbanisticas del suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable el grado
de compatibilidad de los mismos.

CAPITULO 2
Definiciones y condiciones particulares

Articulo 8.2.1. Ambito (OE-OP).

1. Las definiciones se dan para los usos globales y algunos de los pormenorizados
que se pueden presentar normalmente.

2. Las condiciones particulares que se determinan en esta Normativa lo son sin
perjuicio de la aplicacién, a cada uno de los usos relacionados, de la legislacidn especifica
vigente en la materia.

Articulo 8.2.2. Cumplimiento de la legislacion vigente (OE-OP).

1. Ley 1/1999, de 31 de marzo, de Atencion a las Personas con Discapacidad, y del
Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el Reglamento que regula las
normas de accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte
en Andalucia, publicado en el BOJA num. 140, con fecha de 21 de julio de 2009.

1.1. Para la construccion de edificios, establecimientos e instalaciones que pretendan
implantar cualquiera de los usos regulados en el presente Titulo, asi como para la
reforma, cambio de uso o de actividad de aquellos sera preceptivo que los espacios y
dependencias, exteriores e interiores, de utilizacidon colectiva resulten accesibles a las
personas con cualquier tipo de discapacidad.

1.2. A estos efectos, la memoria del proyecto técnico que se presente junto a la solicitud
de licencia debera justificar el cumplimiento de las determinaciones del Capitulo Il del
Titulo VII de la Ley 1/1999, de 31 de marzo, de Atencién a las Personas con Discapacidad,
y del 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el Reglamento que regula las normas
de accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en
Andalucia, publicado en el BOJA num. 140, con fecha de 21 de julio de 2009.

2. Cbdigo Técnico de la Edificacion

2.1. El Cddigo Técnico de la Edificacion (CTE) es el marco normativo por el que
se regulan las exigencias basicas de calidad que deben cumplir los edificios, incluidas
sus instalaciones, para satisfacer los requisitos basicos de seguridad y habitabilidad,
segun queda establecido en el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, del Ministerio
de la Vivienda (CTE). El CTE da cumplimiento a los requisitos basicos de la edificacién
establecidos en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion,
LOE, con el fin de garantizar la seguridad de las personas, el bienestar de la sociedad, la
sostenibilidad de la edificacion y la proteccion del medio ambiente.

2.2. ElI CTE sera de aplicacion, en los términos establecidos en la LOE y con las
limitaciones que en el mismo se determinan:

a) A las edificaciones publicas y privadas cuyos proyectos precisen disponer de la
correspondiente licencia o autorizacion legalmente exigible.

b) A las obras de edificacion de nueva construccion, excepto a aquellas construcciones
de sencillez técnica y de escasa entidad constructiva, que no tengan caracter residencial
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0 publico, ya sea de forma eventual o permanente, que se desarrollen en una sola planta
y no afecten a la seguridad de las personas.

¢) A las obras de ampliaciéon, modificacion, reforma o rehabilitacion que se realicen en
edificios existentes, siempre y cuando dichas obras sean compatibles con la naturaleza de la
intervencion y, en su caso, con el grado de proteccion que puedan tener los edificios afectados.

d) En todo caso debera comprobarse el cumplimiento de las exigencias basicas del
CTE cuando pretenda cambiarse el uso caracteristico en edificios existentes, aunque ello
no implique la realizacién de obras.

3. Ley 7/2007 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (GICA).

3.1. La Ley GICA y sus modificaciones posteriores, es el marco normativo por el que
se regula la prevencién, proteccién, control y correccion de los posibles efectos sobre
el medio ambiente y la calidad de vida derivados de determinados planes, programas,
proyectos y actividades en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

3.2. Las determinaciones de esta ley seran de aplicacion para todas aquellas
actividades y usos establecidas en el Anexo | de la misma, segun GICA.

4. Decreto 43/2008, de 12 de febrero, regulador de las condiciones de implantacién y
funcionamiento de campos de golf en Andalucia, modificado por Decreto 309/2010, de 15
de junio.

4.1. El decreto tiene por objeto la regulacion de las condiciones de implantacion
y funcionamiento de los campos de golf y los usos complementarios asociados en la
Comunidad Auténoma de Andalucia, de forma que se garantice la mejor utilizaciéon de
los recursos naturales y al mismo tiempo redunde en la mejora de la oferta turistica y
deportiva, no pudiendo implantarse mas instalaciones para la practica del golf que las
amparadas en el mismo.

4.2. La implantacion de un campo de golf debera estar expresamente prevista en este
Plan General.

4.3. Los campos de golf tienen incidencia territorial e interés supramunicipal a los
efectos previstos en la legislacién en materia de ordenacion del territorio y urbanismo.

4.4. El instrumento de planeamiento que desarrolle la implantacion de un campo de
golf, en cualquier clase de suelo de los previstos en este Plan General, debera justificar el
cumplimiento de las disposiciones contenidas en el Decreto 43/2008.

5. De entre la legislacion especifica a que se refieren los puntos anteriores, las
Ordenanzas de la Edificacion del presente Plan General y otras normas y Ordenanzas
municipales existentes o que se pudieran aprobar, asi como de otras legislaciones
sectoriales vigentes, se aplicaran siempre las normas y medidas que resulten mas
restrictivas para cada caso particular.

Articulo 8.2.3. Uso Global y pormenorizado (OE-OP).
1. A los efectos del presente Plan General, los usos pormenorizados se clasifican:
1.1. Segun su funcion o uso global:

USO GLOBAL USO PORMENORIZADO
Vivienda Unifamiliar
Residencial Vivienda Bifamiliar

Vivienda Plurifamiliar
De primera categoria
De segunda categoria

Industrial De tercera categoria
De cuarta categoria
Comercio Catg I, Il y Ill
Gran Superficie minorista
Terciario Oficinas
Hotelero
Recreativo
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USO GLOBAL USO PORMENORIZADO
Educacional

Deportivo
Sanitario-Asistencial
Social-asistencial
Dotacional Cultural

Religioso
Publico-administrativo
Servicios urbanos
Servicios infraestructurales
Areas publicas

Parques urbanos

Jardines

Areas de juego y recreo
Red viaria

Aparcamientos publicos

Espacios libres publicos

Transporte y comunicaciones

1.2. Segun su naturaleza, se denomina:

a) Uso publico, al que se desarrolla sobre un bien de titularidad publica o de titularidad
privada gestionado por la Administracién, que posibilita su utilizacion y disfrute a todos
los miembros de la comunidad.

b) Uso privado, el uso limitado a un numero determinado de personas por razones de
dominio o propiedad de la cosa.

¢) Uso colectivo, son los de naturaleza privada destinados al publico y a los que se
accede por la pertenencia a una asociacion, agrupacion, club o forma de organizacién
similar, o por el pago de una cuota, precio o contraprestacion.

Articulo 8.2.4. Usos provisionales (OE-OP).

1. Se consideran usos provisionales los que, no estando prohibidos por este Plan
General, se establezcan de manera temporal, no requieran obras e instalaciones
permanentes, y no dificulten la ejecucién del Plan.

2. Estos usos podran autorizarse con arreglo a los requisitos y condiciones previstos
en la LOUA. La autorizacion debera renovarse (anual o bianualmente) en defecto de la
cual quedara caducada y habra de procederse a su levantamiento.

Articulo 8.2.5. Usos prohibidos (OE).

1. Usos prohibidos son aquéllos cuya implantacion esta excluida por el Plan General,
o los instrumentos que lo desarrollen, por imposibilitar la consecucion de los objetivos de
la ordenacién en un ambito territorial. También puede denominarse Uso Incompatible.

2. Son usos prohibidos:

a) Los usos que no sean el principal o los compatibles en la zona.

b) Los usos permitidos cuando superen los limites de intensidad que, en su caso,
pudiera imponerles en su implantacion el planeamiento.

¢) Los asi conceptuados por el propio planeamiento en la zona o lo estén por otras
disposiciones generales o normativas sectoriales.

Articulo 8.2.6. Actividades incompatibles con el Modelo Territorial y el Medio Urbano (OE).

1. Son incompatibles con el modelo territorial del municipio las actividades siguientes:

a) Refinerias de petroleo bruto, incluidas las que produzcan unicamente lubricantes a
partir de petroleo bruto, asi como las instalaciones de gasificacion y de licuefaccion de al
menos 500 toneladas de carbdén de esquistos bituminosos al dia.

b) Centrales nucleares y otros reactores nucleares, con exclusién de las instalaciones
de investigacion para la produccién y transformacion de materias fisionables y fértiles en
las que la potencia maxima no pase de un kW de duraciéon permanente térmica.
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¢) Instalaciones destinadas exclusivamente al almacenamiento permanente o a la
eliminacion definitiva de residuos radiactivos.

d) Instalaciones destinadas a la extraccién, tratamiento y transformacion del amianto
y de los productos que contienen amianto: para los productos de amianto-cemento,
una producciéon anual de mas de 20.000 toneladas de productos terminados; para las
guarniciones de friccion, una produccion anual de mas de 50 toneladas de productos
terminados y para otras utilizaciones de amiantos, una utilizacion de mas de 200
toneladas por ano.

e) Plantas siderurgicas integrales.

f) Instalaciones quimicas integradas.

2. Son incompatibles con el medio urbano del municipio las actividades siguientes:

a) Instalaciones para el aprovechamiento de la energia edlica cuya potencia nominal
total sea igual o superiora 1 MW.

b) Instalaciones industriales de almacenamiento al por mayor de productos quimicos.

¢) Industrias de fabricacion de pasta de celulosa.

d) Coquerias.

e) Almacenamiento de productos inflamables con una carga de fuego ponderada de
la instalacion, en Mcal/m?, superior a 200.

f) Fabricacion y formulacion de pesticidas.

g) Instalaciones de fabricacion de explosivos.

h) Refinerias de petréleo bruto, asi como las instalaciones de gasificacion y licuefaccion
inferiores a 500 toneladas de carbdn de esquistos y bituminosos al dia.

i) Instalaciones destinadas a la extraccion, tratamiento y transformacion del amianto
y de los productos que lo contienen que no alcancen los limites establecidos en el
punto 1.d) anterior.

3. Cualquier otra actividad o uso recogida en las normativas sectoriales de aplicacion.

Articulo 8.2.7. Equilibrio de las actividades urbanas (OE-OP).

El Plan General establece una ordenacién que pretende garantizar un equilibrio entre
las actividades urbanas generadoras de empleo y economia y las predominantes de
caracter residencial, ludico y de uso publico, evitando el predominio de unas en detrimento
de las otras, por lo que el Ayuntamiento debera elaborar una Ordenanza Municipal en
cuanto a establecer las garantias de no interferencias y molestias entre ellas.

CAPITULO 3

Condiciones comunes a todos los usos

Articulo 8.3.1. Actividades permisibles (OP).

Solamente podran instalarse en las diferentes clases de suelo las actividades que, por
su propia naturaleza o por aplicacién de las medidas correctoras adecuadas, resultaren
inocuas segun lo dispuesto en la normativa sectorial aplicable.

Articulo 8.3.2. Usos y condiciones de la edificacion (OP).

Ademas de las condiciones generales que se sefalan para cada uso, éstos deberan
cumplir, si procede, las generales de la edificacién y de su entorno, y cuantas se deriven
de la regulacion que corresponda a la zona en que se encuentre.

Articulo 8.3.3. Usos en los sétanos (OP).

En los so6tanos soélo podran establecerse:

a) Las instalaciones al servicio de la edificacion.

b) Aparcamientos y garajes.

¢) Usos no residenciales complementarios de cualquier otro que estuviere implantado
en el edificio sobre rasante y con accesos comunes.
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Articulo 8.3.4. Diferentes usos en un mismo edificio o local (OP).

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

2. Para la definicidn de las condiciones de edificacion que correspondieran al edificio
que las albergue, se tendra en cuenta el uso que ocupara mayor superficie util.

3. Cuando en las normas zonales u ordenanzas particulares de los planeamientos
correspondientes se establezca, para usos situados en dos plantas contiguas, su
necesaria conexion, se entendera que ésta se resuelve siempre que estén comunicadas
directamente entre si mediante accesos que cumplan las condiciones exigidas por la
normativa aplicable.

4. Cuando el régimen de usos compatibles admita usos distintos al residencial,
excluidos los asociados, en situaciones de plantas superiores a la primera, para su
admision, los locales deberan tener acceso independiente desde el exterior.

5. En ningun caso se admitirdn usos terciarios recreativos ni de comercio sobre viviendas.

Articulo 8.3.5. Dotacion de aparcamientos (OP).

1. A los efectos de las presentes normas se entiende por aparcamiento el espacio
destinado a la estancia de vehiculos que no constituye estacionamiento en la via publica.
Se entiende por plaza de aparcamiento aquella que cumple con las condiciones exigidas
en estas normas para estacionar un vehiculo de motor de cuatro ruedas.

2. La dotacion minima de plazas de aparcamiento sera la que establezcan estas
Normas para cada tipo de uso en concreto. No obstante, no sera obligatoria esta dotacion
siempre y cuando el numero total de plazas resultantes como consecuencia de la
aplicacion de dichas normas, sea igual o inferior a seis (6), o cuando las edificaciones
estén situadas en una calle de menos de seis (6) metros de latitud.

3. El Ayuntamiento podra denegar la autorizacion de vado en calles de trafico peatonal
especialmente intenso. Cuando no sea posible la disposicion del vado sobre otros viales,
dicha denegacion implicara la eximente de la dotacion obligatoria de aparcamiento.

4. lgualmente, el Ayuntamiento podra eximir de la obligacién de disponer de la
dotacion de aparcamientos, reducirla o aceptar otras soluciones en aquellos edificios en
los que concurran circunstancias que, a juicio de los servicios municipales competentes,
desaconsejen la aplicacion de los estandares de dotacién de aparcamientos por
razones derivadas de las caracteristicas del edificio, las condiciones particulares del
uso, la afeccion a elementos catalogados, la dificultad de acceso de vehiculos, las
caracteristicas del viario o de la parcela, la proximidad a puntos conflictivos desde el
punto de vista de la ordenacion vial y otros similares. La exencion total o parcial requerira
informe municipal previo que justifique la admisibilidad del impacto generado por la
inexistencia o disminucion de la dotaciéon de servicio de aparcamiento, asi como las
medidas correctoras a tomar a cuenta del promotor, y que debera hacerse constar en la
correspondiente licencia municipal.

CAPITULO 4

Regulacién del uso residencial

Articulo 8.4.1. Ambito de aplicacién y efectos (OE-OP).

1. El objeto de este capitulo de las Normas Urbanisticas del Plan es de regular
las condiciones generales relativas a los aspectos técnicos, funcionales e higiénico-
sanitarios de las edificaciones residenciales.

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

a) En las obras de nueva edificacion.

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

c) En el resto de los tipos de obras cuando su aplicacion no suponga desviacién
importante de los objetivos de las mismas.
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3. En edificaciones con usos mixtos o multiples, con independencia de que las condiciones
particulares se refieran al uso dominante, a cada uno de los otros usos se entiende que le
serian de aplicacion las condiciones correspondientes a ellos salvo que se indique otra cosa.

4. Las condiciones particulares de aquellos usos o actividades basicas no contemplados
explicitamente en este capitulo, seran las que se establezcan para usos o actividades afines.

Articulo 8.4.2. Definiciéon (OE-OP).

1. Uso de vivienda.

Se entiende por uso de vivienda el alojamiento de una persona o de colectivos de
cualquier tipo hasta un maximo de 12 personas por local ocupado. En el caso de unidades
familiares podra sobrepasarse esa cifra.

Se consideraran como usos auxiliares del uso de vivienda los portales, trasteros,
cuarto de instalaciones, tendederos, jardines privados y otros similares.

Asimismo, tendran esa condicion el uso de garaje, o guarda de vehiculo, en todas sus
categorias, las instalaciones deportivas (piscina, fronton, etc.), y los depdsitos de gases
licuados de uso privativo de las construcciones de vivienda; pero, en estos casos, su
implantacion en las parcelas destinadas al uso de vivienda podra ser regulada de manera
especifica por el planeamiento pormenorizado.

Articulo 8.4.4. Condiciones de uso y programa de la vivienda (OP).

1. Las condiciones minimas de uso y programa de las viviendas se ajustaran a la
normativa minima de Vivienda de Proteccién o norma que la sustituya, y cumpliran las
Normas Generales de la Edificacién establecidas en el presente Plan.

2. Igualmente, se ajustaran a las condiciones establecidas en el Decreto 293/2009,
de 7 de julio, por el que se aprueba el Reglamento que regula las normas de accesibilidad
en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, o norma
que lo sustituya.

3. La vivienda familiar (dos o mas personas) dispondra como minimo de cocina,
estancia-comedor, cuarto de aseo, dormitorio principal o dos dormitorios sencillos.

4. Cuando las condiciones particulares de zona o las normas especificas de aplicacion
no lo impidan, pondran disponerse apartamentos compuestos por una estancia-comedor-
cocina, que también podra ser dormitorio, y un cuarto de aseo completo. La superficie del
apartamento no podra ser inferior a los 40 metros cuadrados ni superior a los 60 metros
cuadrados utiles, dentro de los cuales no se incluirdn terrazas, balcones, miradores,
tendederos, ni espacios con altura libre inferior a doscientos veinte (220) centimetros. A
todos los efectos, los apartamentos computan como viviendas.

Articulo 8.4.4. Alturas (OP).

La altura libre minima de una vivienda sera de 2,50 m. admitiéndose hasta un 25% de
la superficie util con alturas inferiores (pero siempre iguales o superiores a 2,20 m). En
viviendas de proteccién se aceptara la altura libre minima que fije la normativa vigente.

Articulo 8.4.5. Condiciones de distribucién de las viviendas (OP).

1. En la distribucién interior de la vivienda habran de tenerse en cuenta las siguientes
condiciones:

a) Ningun dormitorio podra tener acceso directo desde la cocina debiendo, como
minimo, disponer de una esclusa con doble puerta.

b) Esta autorizado incorporar la estancia dormitorio principal y cocina (con ventilacion)
en viviendas para un maximo de dos personas.

c¢) En las viviendas con mas de un cuarto de aseo podra accederse a éstos desde
los dormitorios debiendo, al menos uno de los cuartos de aseo, cumplir la condicién de
acceso independiente.

d) Sera de aplicacion el CTE en todos sus documentos basicos, con especial mencién
en este apartado al de Salubridad (CTE-DB-HS).
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Articulo 8.4.6. Viviendas exteriores (OP).

1. Se entiende por vivienda exterior aquella que tenga al menos una habitacion
vividera con luces a la via publica o a un espacio con consideracion de tal, como plazas,
espacios libres o patios que cumplan las normas correspondientes en cuanto a sus
dimensiones de caracter publico o privado de uso colectivo, etc.

2. No se admiten viviendas que no cumplan con la condicion de vivienda exterior.

Articulo 8.4.7. Condiciones de las viviendas complementarias de otras instalaciones (OP).

1. Si la vivienda es unifamiliar no exclusiva, es decir, que es colindante con otros usos,
los locales anejos, despacho, taller o comercio, habran de ajustarse a las condiciones
particulares de los mismos y contaran con acceso independiente del de la vivienda.

2. Si la vivienda es unifamiliar de caracter rural, los locales anejos destinados a
explotacién agropecuaria cumpliran la normativa que pueda serles de aplicacion vy
contaran asimismo con acceso independiente del de la vivienda.

3. Si la vivienda es complementaria de otras instalaciones se ajustara a las anteriores
condiciones. En ningun caso podra accederse a ella directamente desde ninguno de los
espacios interiores o dependencias destinadas a otros usos, debiendo existir al menos un
espacio de separacion con doble puerta.

Articulo 8.4.8. Dotacion de aparcamientos (OP).

1. Como minimo se dispondra de una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100)
metros cuadrados de edificacidn o fraccion superior a cuarenta (40), y en todo caso, por
cada unidad de vivienda o apartamento. Todo ello salvo lo dispuesto en el articulo 9.4.11
de estas Normas.

2. Las parcelas localizadas en suelo urbano consolidado no tendran que cumplir
con las determinaciones contempladas en el presente articulo, estando sujetos a las
condiciones particulares de las ordenanzas relativa a «Dotacién de aparcamiento» de las
condiciones particulares de las distintas zonas de ordenanzas del suelo Urbano.

CAPITULO 5
Regulacién del uso industrial

Articulo 8.5.1. Ambito de aplicacion y efectos (OE-OP).

1. El objeto de este capitulo de las Normas Urbanisticas del Plan es de regular
las condiciones generales relativas a los aspectos técnicos, funcionales e higiénico-
sanitarios de las instalaciones de uso industrial.

2. Las condiciones que se sefialan para el uso industrial seran de aplicacion:

a) En los edificios o construcciones de nueva edificacion.

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

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

3. Las presentes Normas, asi como las Ordenanzas y demas regulaciones vigentes,
asi como las que se promulguen en lo sucesivo sobre usos industriales, proteccion
de medio ambiente y contra la emision de agentes contaminantes, sera de obligatorio
cumplimiento sin necesidad de acto previo de sujecion individual, tanto para las
instalaciones de nueva edificacién o de reforma como para las ya instaladas cuyos ruidos,
vibraciones, emisiones de humo, etc. sobrepasen los limites que en ella se fijen.

4. El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes Normas y ejerciendo la capacidad
que la legislacion le confiere, podra redactar y aprobar unas Ordenanzas Reguladoras
de los usos industriales que, sin contradecir las determinaciones de este Plan General,
ni ampliar los limites aqui fijados, concreten y pormenoricen los distintos parametros
ambientales, aguas residuales, contaminacion atmosférica, olores, incendios, peligro de
explosién, ruidos y vibraciones, y sus tolerancias.
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Articulo 8.5.2. Definicién y clases (OE-OP).

1. Usoindustrial es el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de obtencion,
reparacion, mantenimiento, transformacién o reutilizacion de productos industriales,
el envasado y embalaje, almacenaje y distribucién, asi como el aprovechamiento,
recuperacion y eliminacién de residuos o subproductos.

2. Las Normas reguladoras del uso industrial que se contienen en este epigrafe
tienen por objeto la preservacion del medio ambiente urbano y rural controlando los
efectos no deseables en funcién de su previsible intensidad y de su ubicacion en relacion
con los otros usos. Simultaneamente, se mantiene el criterio de evitar restricciones en
la mayor medida de lo posible a la actividad industrial, esto es, asegurar el mayor grado
de compatibilidad posible con los demas usos urbanos, asegurando en todo caso la no
produccién de dafios, molestias y perjuicios a las personas y al medio ambiente.

3. De acuerdo con tales criterios y atendiendo a su grado de compatibilidad, se
establecen las siguientes Categorias industriales:

a) Primera Categoria: Industrias compatibles con los alojamientos.

b) Segunda Categoria: Industrias compatibles con la zonificacién residencial.

c) Tercera Categoria: Industrias que requieren zonificacion industrial.

d) Cuarta Categoria: Industrias incompatibles con el medio urbano.

4. Estas actividades se someteran a la siguiente normativa:

A) Legislacion estatal:

a) Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.

b) Ley de Calidad del Aire y Proteccion de la Atmdsfera. Ley 34/2007, de 15 de
noviembre, R.D. 100/2011, de 28 de enero, por el que se actualiza el catalogo
de actividades potencialmente contaminadoras de la atmosfera y se establece
las disposiciones basicas para su aplicacion, R.D. 102/2011, de 28 de enero,
relativo a la mejora de la calidad del aire

c) Ley de Evaluacién de Impacto Ambiental Ley 21/2013 de 9 de diciembre.

B) Legislacion andaluza:

a) Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental,
modificado por Decreto Ley 3/2015, de 3 de marzo, y Ley 3/2015, de 29 de
diciembre, de medidas en materia de Gestion Integrada de Calidad Ambiental
de Aguas, Tributaria y Sanidad Animal.

b) Decreto 297/1995, de 19 de diciembre, Reglamento de Calificacion Ambiental

c) Reglamento de Calidad del Aire D. 239/2011

d) Decreto 6/2012, Reglamento de Proteccion contra la Contaminaciéon Acustica
en Andalucia, y modificacion del Decreto 357/2010, de 3 de agosto.

C) Normativa sectorial aplicable en cada caso.

D) Ordenanza Municipal de Proteccion contra la Contaminacion Acustica

E) Normas Generales de Proteccion de este Plan General que resulten aplicables

5. En los poligonos industriales se cumplira la obligacion de implementar puntos limpios
o se elaborara programas de recogida de residuos peligrosos mediante gestores autorizados
conforme a lo dispuesto en el Decreto 7/2012, de 17 d enero, por el que se aprueba el Plan
de Prevencién y Gestion de Residuos Peligrosos de Andalucia 2012-2020. Asi como la
Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia circular.

6. El otorgamiento de licencia urbanistica para la instalacion de cualquier industria
requerira, con caracter previo, la obtencion de la oportuna licencia municipal de apertura.

7. De entre las normas aplicables, prevaleceran aquellas que resulten mas restrictivas
en cada caso.

Articulo 8.5.3. Primera Categoria: industrias compatibles con los alojamientos (OP).

1. Se definen como tales aquellas que, por los ruidos, vibraciones y potencia que
utilizan, pueden ser ubicadas en las plantas altas, bajos comerciales o s6tanos de las
edificaciones destinadas a vivienda.
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2. A estos efectos, seran compatibles con los alojamientos aquéllas que no superen,
para cada area de sensibilidad acustica, los indices de ruido establecidos en las
tablas | y Il del Decreto 6/2012, de 17 de enero, Reglamento de Proteccidén contra la
Contaminacién Acustica en Andalucia.

3. Se entendera que son actividades incompatibles con el alojamiento aquellas que por
los ruidos, vibraciones, humos, gases, olores, nieblas, polvos en suspension o sustancias
que eliminen, constituyan una molestia para los vecinos de los lugares inmediatamente
proximos a aquél en que radiquen tales establecimientos o aquellas que desprendan o
evacuen productos que puedan ser perjudiciales para la salud humana.

4. Como una divisién de usos pormenorizados y detallados, con sus condiciones
particulares, se pueden distinguir las siguientes clases:

a) Talleres artesanales. Es el destinado a la actividad industrial a pequefa escala,
generalmente por medios manuales con auxilio de pequefia maquinaria. Estara situado
en locales inferiores a 100 m2.

b) Almacenes. Es el destinado al acopio y distribucion de materiales, maquinaria
y mobiliario en general al por menor. Se excluye el almacenamiento de productos
inflamables, gases toxicos, gases y liquidos combustibles y materiales explosivos, asi
como todos aquellos que se incluyen en el Reglamento de Residuos 73/2012, de 20 de
marzo. Este uso se admite sélo en planta baja de la edificacion, salvo en el caso de
exposicion y venta de mobiliario, que podra ocupar cualquiera de las plantas siempre que
cuente con accesos y escaleras independientes del uso residencial.

c) Los servicios propios de una comunidad de viviendas, tales como instalaciones
de climatizacién, de mantenimiento, aparatos elevadores, etc., se clasifican en esta
Categoria industrial aun cuando, por su volumen o por las molestias y peligro que
supongan, superen los limites fijados en el apartado 2, siempre que no excedan de los
previstos para la Segunda Categoria. No obstante, estos servicios podran disponer de
los elementos y potencia que precisen, debiendo quedar instaladas con las convenientes
precauciones técnicas, a fin de evitar que ocasionen molestias al vecindario.

d) Los garajes privados y publicos para turismos y motocicletas se consideran incluidos
en esta Categoria, asi como los talleres de reparaciéon de automdviles y de maquinaria
en general, siempre que respeten los niveles de ruidos y vibraciones indicados. Este uso
s6lo se admite en plantas baja o s6tano de las edificaciones, pudiendo utilizar, en planta
sotano, toda la superficie de la parcela para aparcamiento.

Articulo 8.5.4. Segunda Categoria: Industrias compatibles con la zonificacion
residencial (OP).

1. Se incluyen en esta Categoria las industrias que, aun pudiendo originar molestias a
las viviendas contiguas, por su tamafo y condiciones de accesibilidad y servicio pueden
situarse en areas urbanas con predominio de suelo de uso residencial, siempre y cuando,
en funcion de su naturaleza, puedan acometer a la red de saneamiento urbano.

2. Se entendera que son incompatibles con esta categoria aquellos establecimientos
en los que, a consecuencia de las manipulaciones que en los mismos se realicen, se
origine desprendimiento o evacuacion de productos que al difundirse en la atmosfera o
verterse en el suelo, contaminen aquélla o éste, de modo que pueda resultar perjudicial
para la salud humana.

3. Igualmente se entendera que son incompatibles aquellas actividades que, por
las mismas causas que las anteriores, puedan ocasionar dafios a la riqueza agricola,
forestal y pecuaria; y los establecimientos industriales en los que se fabriquen,
manipulen, expendan o almacenen productos susceptibles de originar riesgos graves
por combustiones, explosiones, radiaciones u otros de analoga importancia para las
personas y los bienes.
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4. Como una division de usos pormenorizados y detallados, con sus condiciones
particulares, se pueden distinguir las siguientes clases:

A) Pequefa industria. Es la destinada, generalmente por medios mecanicos, a la
actividad industrial a escala considerable ya sea en forma individualizada o con cadenas
de montaje. En este uso se incluyen, ademas, todas las actividades que sobrepasen los
parametros maximos definidos en los «talleres artesanales». Sélo se admitira en edificios
de uso exclusivo. Para determinar sus condiciones se establecen dos subcategorias:

a) Industria adosada a otra edificacion.

b) Industria ubicada en edificio exento o adosado a otro del mismo uso (para lo
que debe corresponder a una zona con esa utilizacion especifica autorizada
por este planeamiento).

En ambos casos, el nivel acustico no podra superar los siguientes limites:
indice de ruido diurno 65 dbA.
indice de ruido vespertino 65 dbA.
indice de ruido nocturno 55 dbA.

Asi mismo los objetivos de calidad acustica para vibraciones aplicables al espacio

interior habitable no podran superar los siguientes limites:

TABLAV

OBJETIVOS DE CALIDAD ACUSTICA PARA VIBRACIONES APLICABLES AL

ESPACIO INTERIOR HABITABLE DE EDIFICACIONES DESTINADAS A VIVIENDAS,

USOS RESIDENCIALES, ADMINISTRATIVOS Y DE OFICINAS, HOSPITALARIOS,
EDUCATIVOS O CULTURALES (en Dba)

Uso del edificio indice de vibraciones Law
Vivienda o uso residencial 75
Administrativo y de oficinas 75
Hospitalario 72
Educativo o cultural 72

En cuanto a la potencia permitida, las industrias adosadas a la edificacién no podran
superar los 40 kw si bien aquellas que se encuentren situadas en edificaciones exentas o
adosadas a otra industria podran elevarla hasta los 60 kw.

A partir de los niveles de potencia referidos sera necesaria la expresa aprobacion
municipal previo informe de la oficina técnica o, en su defecto, del Organismo competente.

B) Talleres Varios: Las actividades mencionadas en el articulo anterior tales como
servicios, garajes, almacenes, talleres, etc., se consideraran incluidas en esta Categoria
cuando superen los parametros de la industria de 1.2 categoria y no de la 2.2 categoria.
Sélo se admitiran en edificios de uso exclusivo.

Articulo 8.5.5. Tercera Categoria: Industrias que requieren zonificacion industrial
especifica (OP).

1. Pertenecen a esta Categoria las actividades incompatibles con la vivienda vy
con cualquier otro uso que no sea industrial. Comprende a la mediana y gran industria
en general, con la exclusion de aquellas cuya insalubridad o peligrosidad las hace
incompatibles con la proximidad de areas urbanas.

2. El objetivo de calidad acustica para ruidos aplicables en sectores con predominio
de uso industrial sera:

indice de ruido diurno: 75 dbA.

indice de ruido vespertino: 75 dbA.

indice de ruido nocturno. 63 dbA.

3. No se establecen limitaciones de superficie ni potencia.
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4. Como una division de usos pormenorizados y detallados, con sus condiciones
particulares, se pueden distinguir las siguientes clases:

a) Mediana y gran industria nociva en razén de sus vertidos. Es el uso que se
considera incompatible con la zonificaciéon residencial por las molestias que puede
ocasionar a la vivienda debido a la intensidad de la actividad industrial que se desarrolla,
pero que, sin embargo, puede coexistir con otros similares en lugar especificamente
localizado para ello. Esta constituido por las industrias que sobrepasan los parametros
maximos definidos para el denominado «pequena industria» y también por aquellos que
se consideren incompatibles, en razon de los vertidos o despojos que producen. Estos
usos so6lo se admiten, como se expresa en su propia denominacion, en areas industriales
expresamente zonificados por el planeamiento.

b) Ganaderia. Es el destinado a la explotacién en régimen de estabulacion o
semiestabulacion, de la ganaderia menor y mayor y de actividades similares. Igualmente,
que el anterior sélo se admite en poligono industrial y/o ganadero en el que sea permitido
este tipo de uso o en el Suelo No Urbanizable.

c) Almacenes al por mayor. Es el destinado al almacenamiento, en régimen mayorista,
de mercancias para su distribucion. Debido al trafico de camiones de gran tonelaje que
genera, este uso solo se admite en poligonos delimitados a tal efecto.

d) Chatarreria. Es el destinado al almacenamiento de productos de desecho, generalmente
metalicos, para su utilizacién o redistribucion. Se incluyen los cementerios de automoviles,
plantas de desguace, etc. Este uso sélo se admite ubicado en poligono industrial o en Suelo
No Urbanizable en zonas donde, debido a su bajo interés paisajistico y escaso potencial de
visualizacion, pueda asegurarse que su localizacion no dafia gravemente al medio ambiente
segun las especificaciones de las Normas Generales de Proteccion.

Articulo 8.5.6. Cuarta categoria: Industrias incompatibles con el medio urbano (OP).

1. Son aquellas que por sus extremas caracteristicas de molestia y/o peligrosidad o
por cualquier otra circunstancia derivada de la aplicacion de la legislacion vigente, deben
estar alejadas de las areas urbanas.

2. Como una division de usos pormenorizados y detallados, con sus condiciones
particulares, se pueden distinguir las siguientes clases:

a) Industrias que por sus dimensiones no pueden ser albergadas en los poligonos
industriales. Son aquellas instalaciones o complejos industriales que, aun incluidos en
apartados precedentes con localizacién obligada en Poligonos, no pueden ser ubicadas
en ellos por sus especiales dimensiones. Se regula especificamente este uso en el Suelo
No Urbanizable.

b) Almacenamiento de materias peligrosas. Es el destinado al acopio de materiales
clasificados, por la legislacion vigente, como téxicos y peligrosos y que, por tanto, habra
de localizarse sobre Suelo No Urbanizable, donde se regula a través de las medidas de
proteccion.

Articulo 8.5.7. Reglamentacion de las actividades (OP).

1. Para la clasificacion de las actividades, se cumplira lo dispuesto en la legislacion
estatal de Evaluacion Ambiental, asi como en la Ley de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental y Reglamentos vigentes, que seran de aplicacion simultanea con las Normas
contenidas en este Capitulo, sin perjuicio de las adaptaciones e interpretaciones
derivadas de las nuevas legislaciones en la materia, propias del cambio tecnoldgico.

2. El Ayuntamiento, en desarrollo de estas Normas y en virtud de la competencia
que le confiere la ley, podra aprobar Ordenanzas reguladoras del uso industrial que,
sin contradecir las determinaciones de estas Normas y, en todo caso, sin ampliar la
tolerancia de los parametros aqui fijados, concreten y pormenoricen las Categorias, las
situaciones en que éstas son de aplicacion, asi como establezcan los controles técnicos
de los efectos de las actividades sobre el medio ambiente.
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3. En todo caso, las autorizaciones sobre establecimiento, modificacién o traslado de
instalaciones o industrias que puedan originar vertidos se otorgaran condicionadas a la
obtencion de la correspondiente autorizacién de vertido por el organismo de cuenca.

Articulo 8.5.8. Regulacion de la actividad (OP).

1. La aplicacién de las Categorias industriales a las diferentes zonas del Suelo Urbano
y Sector del Urbanizable, se regula en las Normas especificas propias.

2. El limite maximo de potencia fijado no podra superar los limites establecidos en el
D. 6/2012 Reglamento de proteccion Contra la Contaminacién Acustica en Andalucia.

3. Las limitaciones y normas que han quedado fijadas para la industria no rigen para
las instalaciones de acondicionamiento doméstico, las cuales podran disponer de los
elementos y potencia que precisen, debiendo quedar instaladas con las convenientes
precauciones técnicas, a fin de evitar que ocasionen molestias al vecindario.

4. El nivel de ruido se medira en decibelios y su determinacién se efectuara en el
domicilio del vecino mas afectado por las molestias de la industria y en las condiciones
menos favorables, estableciéndose los limites que el Reglamento Establece segun el
area de sensibilidad acustica en el que se encuentre.

Articulo 8.5.9. Condiciones de funcionamiento (OP).

1. Las industrias que vayan a ser implantadas en el municipio han de respetar
los limites acusticos, de vibraciones y potencia establecidos en el presente PGOU.
Asimismo, los establecimientos deberan adecuar los efectos de su actividad a los limites
de funcionamiento regulados en el apartado siguiente.

2. Limites de funcionamiento en cada tipo de efectos:

a) Posibilidades de fuego y explosion. Todas las actividades que, en su proceso de
produccion o almacenaje, incluyan inflamables y materias explosivas se instalaran con
los sistemas de seguridad adecuados que eviten la posibilidad de fuego y explosion,
asi como los sistemas adecuados, tanto en equipo como en utillaje, necesarios para
combatirlos en caso de que estos se produjeran de forma fortuita.

Bajo ningun concepto podran quemarse materiales o desperdicios al aire libre. La
instalacion de los diferentes elementos debera cumplir, ademas, las disposiciones
pertinentes que se dicten por los diferentes organismos estatales, autonémicos o locales,
en la esfera de sus respectivas competencias. En ningun caso, se autoriza el almacenaje
al por mayor de productos inflamables o explosivos en locales que formen parte o sean
contiguos a los destinados a vivienda. Estas actividades, por consiguiente, se clasificaran
siempre dentro de la 4.2 Categoria.

b) Radioactividad y perturbaciones eléctricas. No se permitird ninguna actividad que
emita radiaciones peligrosas o perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento
de cualquier equipo 0 maquinaria distinta a la que origine dicha perturbacion.

Dichas actividades deberan, en todo caso, cumplir con la normativa sectorial vigente.

¢) Ruidos y vibraciones. La instalacion de cualquier industria deberd llevarse a cabo de
tal forma que éstas no superen los limites de ruidos y vibraciones previstos en el presente
PGOU. A estos efectos, los promotores deberan adoptar las medidas de aislamiento que,
en funcion de la actividad desarrollada, prevé el Reglamento de Calidad del Aire.

d) Deslumbramientos. Desde los puntos de medida especificados en el parrafo
siguiente, no podra ser visible ningin deslumbramiento directo o reflejado, debido
a fuentes luminosas de gran intensidad o a procesos de incandescencia a altas
temperaturas tales como combustion, soldadura u otros.

e) Humos. A partir de la chimenea u otro conducto de evacuacién, no se permitira
ninguna emision de humo gris visible, de sombra igual 0 més oscura a la intensidad 2 de la
escala de Micro Ringleman, excepto para el humo gris visible de intensidad de sombra igual
a 3 de dicha escala emitido durante 4 minutos solamente en todo el periodo de 30 minutos.
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Por consiguiente, las actividades calificadas como incompatibles, en atenciéon a
la produccién de humos, polvo, nieblas, vapores o gases de esta naturaleza, deberan
estar dotadas de las adecuadas y eficaces instalaciones de precipitacion de polvo
o por procedimiento eléctrico. Asimismo, en el interior de las explotaciones no podran
sobrepasarse los niveles maximos tolerables de concentracion de gases, vapores, humos,
polvo y neblinas en el aire. En ningln caso los humos ni gases evacuados al exterior
podran contener mas de 1,50 gramos de polvo por metro cubico, medido a cero grados
y a 760 mm. de presion de mercurio, y, sea cual fuere la importancia de la instalacion, la
cantidad total de polvo emitido no podra sobrepasar la de 40 kg/hora.

f) Olores. No se permitira ninguna emision de gases ni la manipulacién de materias
que produzcan olores en cantidades tales que puedan ser facilmente detectables, sin
instrumentos, en la linea de propiedad de la parcela desde la que se emiten dichos olores.

g) Otras formas de contaminacién. No se permitira ningun tipo de emision de cenizas,
polvos, humos, vapores, gases u otras formas de contaminacion del aire, del agua o del
suelo, que puedan causar suciedad o peligro a la salud, a la riqueza animal y vegetal o0 a
otras clases de propiedad.

3. La medicion y valoracion de ruidos y vibraciones se llevara a cabo en la forma
establecida en el Decreto 239/2011, de 12 de julio, por el que se regula la calidad del
medio atmosférico y se crea el Registro de Sistemas de Evaluacion de la Calidad del
aire de Andalucia. Por su parte, los lugares de observacion en los que determinar las
restantes condiciones de funcionamiento de cada actividad seran los siguientes:

a) En el punto o puntos en los que dichos efectos sean mas aparentes en los casos
de humos, polvo, residuos o cualquiera otra forma de contaminacion y de perturbaciones
eléctricas o radioactivas.

b) En el caso de peligro especial de incendio o explosion, en el punto o puntos donde
se pudieran originar.

¢) En los limites de la linea de solar o parcela o del muro edificable medianero
perteneciente a los vecinos inmediatos, en los casos en que se originen molestias por
deslumbramientos, olores o similares.

Articulo 8.5.10. Dimensiones de los locales (OP).

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a las
dimensiones maximas de la superficie destinada a la industria, ésta se entendera como
la suma de la superficie edificada de los locales destinados especificamente a dichas
actividades y de la superficie edificada destinada a usos asociados. Quedan excluidas del
computo de superficie edificada las ocupadas por instalaciones o dispositivos destinados
a la depuracién de emisiones gaseosas o liquidas.

Articulo 8.5.11. Circulacién interior (OP).

1. Las escaleras tendran una anchura no menor que la establecida por la normativa
sectorial aplicable. En cualquier caso, su dimensionamiento debera tener en cuenta
la ocupacion maxima tedrica prevista para la actividad y cumplira las condiciones y
regulaciones aplicables en materia de seguridad y prevencion de incendios.

2. Ningun paso vertical, horizontal o en rampa tendré una anchura menor de cien
(100) centimetros.

3. En todo caso, prevaleceran, si son mas exigentes, las condiciones establecidas
en el CTE-DB-SI sobre condiciones de Seguridad contra Incendios, a lo estipulado en el
Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el Reglamento que regula las normas
de accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en
Andalucia, o normas que los sustituyan.

Articulo 8.5.12. Servicio de aseo (OP).
1. Las construcciones o instalacion que alberguen usos de actividades productivas,
salvo los talleres domésticos, tendran aseos independientes para los dos sexos, que

00300381

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

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 81 - Viernes, 26 de abril de 2024

pagina 43433/180

contaran con un retrete, un lavabo y una ducha para cada veinte (20) trabajadores o fraccion
y por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie de produccién o almacenaje.
2. La distancia minima de suelo a techo en los aseos podra reducirse hasta un minimo
de doscientos veinte (220) centimetros.
3. No sera exigida esta dotacion de aseos cuando las edificaciones productivas sean
meros contenedores que aun no cuentan con un uso pormenorizado definido.

Articulo 8.5.13. Dotacion de aparcamientos (OP).

1. Se dispondra como minimo de una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100)
metros de superficie edificada, a excepcion de los talleres de reparacion de automoviles
que dispondran de una (1) plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros
cuadrados de superficie util del taller.

2. Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela edificable sélo podran
ocupar el cuarenta por ciento (40%) de dicho espacio libre. El resto de la dotacién
necesaria debe ubicarse en garaje.

3. Con independencia de lo dispuesto en los apartados anteriores, cuando la
superficie de la industria supere los trescientos cincuenta (350) metros cuadrados, se
dispondra una zona exclusiva de carga y descarga en el interior de la parcela, dentro o
fuera del edificio y dispuesta para que pueda estacionar un camion y que constituye la
unidad operativa de carga y descarga.

Articulo 8.5.14. Condiciones constructivas (OP).

1. Los elementos constructivos de las edificaciones destinadas a Actividades
Productivas cumpliran las condiciones minimas que garanticen la estanqueidad acustica
exigible, al objeto de no interferir en el normal desarrollo de la actividad urbana, ademas de
cumplir con las determinaciones que establezcan las normativas sectoriales de aplicacion.

2. En el caso de que varias Actividades Productivas compartan un mismo edificio, las
condiciones de aislamiento acustico y transmision sonora entre ellas deberan atenerse a
lo dispuesto en la normativa sectorial aplicable de ambito municipal o autonémico.

Articulo 8.5.15. Vertidos industriales (OP).

1. En esta materia se cumpliran, en todo caso, las disposiciones basicas vigentes (Ley de
Aguas y reglamentos de desarrollo) y las determinaciones de proteccién y prevencion ambiental
marcadas por la Ley estatal de Evaluaciéon Ambiental, y la Ley de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental de Andalucia, asi como los reglamentos que las desarrollan o modifican.

2. No obstante lo anterior, las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracién
industrial se decantaran y depuraran en primera instancia por la propia industria antes de
verterla a las redes generales de saneamiento.

Las instalaciones que produzcan aguas residuales no contaminadas podran verter
directamente con sifon hidraulico interpuesto. En el caso de que se produzcan aguas
residuales con grasas se decantaran previamente éstas colocando un separador de
grasas antes de su vertido a la red, sin perjuicio del cumplimiento de las disposiciones
vigentes en la materia.

3. En cualquier caso, el Ayuntamiento debera autorizar, con caracter previo, la
mencionada conexion a la red municipal en la que se indicaran las limitaciones y
caracteristicas de los vertidos.

4. A fin de facilitar el control de los vertidos efectuados a la red de saneamiento, en los
sectores industriales deberan instalarse arquetas para la toma de muestras de las aguas
residuales con caracter previo a la entrada en dicha red.
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CAPITULO 6
Regulacién del uso terciario

Articulo 8.6.1. Ambito de aplicacion y efectos (OE-OP).

1. El objeto de este capitulo de las Normas Urbanisticas del Plan es de regular las
condiciones generales relativas a los aspectos técnicos, funcionales e higiénico-sanitarios
del uso terciario, que es aquel cuya finalidad la prestacién de servicios tales como el
comercio al por menor en sus distintas formas, los de informacion, administracion, gestion,
actividades de intermediacion financiera u otras similares, los de alojamiento temporal de
las personas y las actividades ligadas a la vida de ocio y relacion.

2. Las condiciones que se senalan para los servicios terciarios seran de aplicacion:

a) En las obras de nueva edificacion.

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

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

3. En edificaciones con usos mixtos o multiples, con independencia de que las
condiciones particulares se refieran al uso dominante a cada uno de los otros usos se
entiende que le serian de aplicacion las condiciones particulares correspondientes a ellos
salvo que se indique otra cosa.

4. Las condiciones particulares de aquellos usos o actividades basicas no
contemplados explicitamente en este capitulo, seran las que se establezcan para usos o
actividades afines.

Articulo 8.6.2. Definicion y clases (OE-OP).

1. Es uso terciario el que tiene por finalidad la prestacion de servicios al publico,
empresas u organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal, comercio al
por menor en sus distintas formas, informacion, administracién, gestion, actividades de
intermediacion financiera u otras, seguros, etc.

2. A los efectos de uso pormenorizado en el espacio y el establecimiento de
condiciones particulares se distinguen las siguientes clases:

A) Comercio: Cuando el servicio terciario se destina a suministrar mercancias al
publico mediante ventas al por menor, ventas de comidas y bebidas para consumo en
el local, o a prestar servicios a los particulares. A los efectos de su pormenorizacion en
las distintas zonas y el establecimiento de condiciones particulares se distinguen las
siguientes categorias:

I) (Categoria I) Local comercial: cuando la actividad comercial tiene lugar en un
establecimiento independiente, de dimension no superior a setecientos cincuenta
(750) metros cuadrados de superficie de venta en comercios alimentarios y mil
(1.000) metros cuadrados en los no alimentarios.

II) (Categoria Il) comerciales de caracter colectivo: Lo constituyen los conformados
por un conjunto de establecimientos comerciales individuales integrados en un
edificio o complejo de edificios, en los que se ejerzan las respectivas actividades
de forma independiente, siempre que compartan la utilizacion de alguno de los
siguientes elementos:

a) Acceso desde la via publica de uso exclusivo o preferente de los establecimientos
0 sus clientes.

b) Aparcamientos privados.

c) Servicios para los clientes.

d) Imagen comercial comun.

e) Perimetro comun delimitado.

B) Grandes superficies minoristas: Tendra la consideracion de gran superficie
minorista, con independencia de su denominacion, todo establecimiento de caracter
individual o colectivo, en el que se ejerza la actividad comercial minorista y tenga una
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superficie util para la exposicién y venta al publico superior a 2.500 metros cuadrados. Se
estara en las condiciones del Art 22 de la Ley de Comercio Interior de Andalucia.

Queda prohibida su ubicacion en suelos No Urbanizables. Y se estara acorde con
las directrices del POTA y POTAD. Su implantacion tendra que estar recogida en el
planeamiento de desarrollo que corresponda.

Quedan excluidos de la consideracién de grandes superficies minoristas de caracter
colectivo los mercados municipales de abastos, las instalaciones donde se celebren las
Ferias de Oportunidades definidas en el articulo 78.bis, asi como las agrupaciones de
comerciantes establecidas en los espacios comerciales que tengan por finalidad realizar
cualquier forma de gestién en comun, con independencia de la forma juridica que adopten.
No obstante, si en alguno de los tres supuestos anteriores hubiera un establecimiento
comercial individual que superase los 2.500 metros cuadrados de superficie util para la
exposicion y venta al publico, este se considerara gran superficie minorista.

C) Oficinas: Corresponde a actividades que se dirigen como funcion principal a prestar
servicios administrativos, técnicos, financieros, de informacion y otros. Se incluyen en
este uso actividades puras de oficinas, asi como funciones de esta naturaleza asociadas
a otras actividades principales no de oficina (industria, construccién o servicios) que
consumen espacio propio e independiente. Asi mismo se incluyen las sedes politicas
0 sociales, organizaciones asociativas, profesionales, religiosas o con otros fines no
lucrativos, despachos profesionales y otras de naturaleza similar.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio se distinguen:

I) Oficinas en general.

II) Despachos profesionales domésticos: cuando el servicio es prestado por el titular
en su propia vivienda, utilizando algunas de sus piezas.

D) Hospedaje: Cuando el servicio terciario se destina a proporcionar alojamiento
temporal a las personas.

E) Salas de reunién, comprendiendo los bares, restaurantes y cafeterias, asi como las
actividades ligadas a la vida de relacion, acompafadas en ocasiones de espectaculos,
tales como cafés-concierto, discotecas, salas de fiesta y baile, clubs nocturnos, casinos,
salas de juegos recreativos, bingos y otros locales en que se practiquen juegos de azar.

A los efectos de su pormenorizacién en el espacio se distinguen:

I) Salas de reunion con espectaculos.

II) Salas de reunién sin espectaculos. Comprende exclusivamente los restaurantes,
bares y cafeterias.

F) F. Usos dotacionales de caracter pubico los usos pormenorizado recogidos en el
Capitulo 7 «Regulacion del Uso Dotacional apdo. 2 del articulo 8.7.1. Definicion y clases»,
autorizandose el uso a) Docente; b) Cultural; g) Publico administrativo, y pormenorizado de
uso privado los recogido en el punto a) Docente (Centros Educacionales de caracter privado).

Seccidn 1.2 Condiciones particulares del comercio

Articulo 8.6.3. Dimensiones (OP).

1. A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la
superficie de venta, esta dimension se entendera como la suma de la superficie util para
la exposicién y venta al publico la superficie total, esté cubierta o no, de los espacios
destinados a exponer las mercancias con caracter habitual o permanente, o con caracter
eventual o periddico, a la que puedan acceder las personas consumidoras para realizar
las compras, asi como la superficie de los espacios internos destinados al transito de
personas. El codmputo se realizara desde la puerta o acceso al establecimiento. Se
excluyen expresamente las superficies destinadas a oficinas, almacenaje no visitable por
el publico, zonas de carga, descarga y aparcamientos de vehiculos y otras dependencias
de acceso restringido.
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2. En ningun caso la superficie de venta sera menor de seis (6) metros cuadrados y
no podra servir de paso ni tener comunicacion directa con ninguna vivienda, salvo que se
tratase de una edificacién unifamiliar.

3. En las grandes superficies minoristas de caracter colectivo se excluiran del
computo las zonas destinadas exclusivamente al transito comun que no pertenezcan
expresamente a ningun establecimiento. Si existiera algun establecimiento que delimitara
parte de su superficie por una linea de cajas, el espacio que éstas ocupen se incluira
como superficie Util para la exposicion y venta al publico.

4. Para calcular la superficie util para la exposicion y venta al publico soélo se
computara la superficie estrictamente comercial, excluyéndose, por lo tanto, cualquier
superficie destinada al ocio, la restauraciéon o cualquier otra actividad distinta de la
definida en el articulo 3 de este texto refundido.

Articulo 8.6.4. Circulacion interior y escaleras (OP).

Las dimensiones y disposiciéon de las circulaciones y escaleras las condiciones
establecidas en las Normativas de obligado cumplimiento, CTE-DB-SI sobre condiciones
de Seguridad Contra Incendios, y 298/1995 de la Junta de Andalucia para la Accesibilidad
y Eliminacion de Barreras y la Ley 1/1999, de 31 de Marzo, de Atencién a las Personas
con Discapacidad en Andalucia, o normas que los sustituyan y el Decreto 293/2009, de 7
de julio, por el que se aprueba el Reglamento que regula las normas de accesibilidad en
las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, 0 normas
que los sustituyan.

Articulo 8.6.5. Altura libre de planta (OP).

La altura de las plantas donde se desarrolle el uso comercial sera la que corresponda
por las condiciones de edificacion. La altura libre minima para semisé6tano o sétano sera
se doscientos cincuenta (250) centimetros.

Articulo 8.6.6. Servicios Higiénicos (OP).

«Todos los usos o actividades dispondran de los servicios higiénicos exigidos por la
normativa sectorial aplicable»; pero cuando no exista regulacion especifica o normativa
sectorial, se fijan las siguientes dotaciones que, supletoriamente y como regla general, se
podran aplicar para el calculo de la dotacién de servicios higiénicos:

» Hasta doscientos (200) metros cuadrados, un retrete y un lavabo; por cada
doscientos (200) metros cuadrados adicionales o fraccion superior a cien (100) metros
cuadrados se aumentara un retrete y un lavabo, separandose para cada uno de los sexos.

* No obstante, un estudio justificado de la ocupacién maxima prevista y otros
parametros relacionados con el aforo y la simultaneidad de su utilizacion podra justificar
distintas dotaciones.

De esta dotacion obligatoria de servicios higiénicos en razén a sus destinatarios se
pueden distinguir servicios higiénicos para uso publico y servicios higiénicos para uso del
personal, que en diversos supuestos, la regulacion especifica o normativa sectorial exige.
Por otra parte, en otros casos esta exigencia se une a la de disponer estas dotaciones
con separacién de sexos.

La dotacidon de servicios higiénicos accesibles se determinara de conformidad
a la Instruccion relativa al alcance del contenido del documento basico DB SUA
«Seguridad de utilizacion y Accesibilidad» del Codigo Técnico de la Edificacion (Real
Decreto 173/2010, de 19 de febrero), y el Reglamento de Normas para la Accesibilidad
en las Infraestructuras, el Urbanismo la edificacion y el Transporte en Andalucia
(Decreto 293/2009). Se establecen las siguientes reglas para todos aquellos aspectos no
regulados de forma expresa por la normativa estatal:
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* En los espacios donde se instalen aseos aislados de uso publico, al menos uno de
cada diez de ellos debera ser accesible de acuerdo con las caracteristicas previstas en
los articulos correspondientes. En caso de que solo exista uno, éste sera accesible.

» Cuando se instalen nucleos de aseos de uso publico, en uno de cada cinco nucleos,
un inodoro y un lavabo deberan cumplir lo establecido en el articulo 77 del D. 293/2009. En
caso de que los nucleos se diferencien por sexo, lo anterior se cumplird para ambos sexos.

Cuando el calculo de la dotacion se determine conforme a la regulacion especifica o
normativa sectorial de aplicacién, el computo de servicios higiénicos resultantes, en su
conjunto, no podra ser inferior al que corresponde por la superficie de conformidad a la
regla general.

Las dimensiones de los locales de aseo que resulten deben permitir la utilizacion de
éstos sin dificultades o molestias.

Siempre que se disponga mas de un retrete y mas de un lavabo, se debera separar
para cada uno de los sexos.

En funcion de las actividades ordenadas dentro de las distintas tipologias de usos definidos
en las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana, esta regla general, ha de
interpretarse para el computo de servicios higiénicos exigibles de la forma siguiente:

Uso industrial para todas sus clases, categorias y tipos:

El calculo de la dotacion se determinard conforme criterio general referido a la
superficie; siendo ésta la destinada a la actividad industrial. A esta dotacion sera necesario
incluir duchas de agua corriente, caliente y fria, cuando se realicen habitualmente trabajos
sucios, contaminantes o que originen elevada sudoracion.

Cuando el célculo de la dotacion de servicios higiénicos se realice en funcién del
numero de trabajadores, se estara a lo indicado en el Anexo V Real Decreto 486/1997, de
14 de abril, por el que se establecen las Disposiciones Minimas de Seguridad y Salud en
los Lugares de Trabajo que sefiala que la dotacién se debe realizar, teniendo en cuenta
en cada caso el numero de trabajadores que vayan a utilizarlos simultaneamente.

Tomando como base la Guia Técnica del Instituto Nacional de Seguridad e Higiene
en el Trabajo para la evaluacion y prevencion de los riesgos relativos a la utilizacion de
lugares de trabajo, se recomienda la siguiente dotacion de servicios higiénicos en funcion
del numero de trabajadores:

» Hasta 10 trabajadores, un retrete y un lavabo, y, cuando se realicen habitualmente
trabajos sucios, contaminantes o que originen elevada sudoraciéon, una ducha para
ambos sexos, debiendo preverse una utilizacion por separado de los mismos.

« Por cada 10 trabajadores adicionales o fraccion se aumentara un retrete y un lavabo,
Yy, en su caso una ducha, separandose por cada uno de los sexos.

Uso de servicios terciarios, clase hospedaje:

Para las diferentes modalidades de alojamientos, se aplicaran las especificaciones
del Decreto 47/2004, de 10 de febrero, de Establecimientos hoteleros y modificaciones
posteriores de la Consejeria de Turismo y Deporte de la Junta de Andalucia.

Uso de servicios terciarios, clase comercial:

Dentro de esta clase se distingue la dotacion de servicios higiénicos para el comercio
alimentario y para el comercio no alimentario.

Comercio alimentario:

La dotacion de servicios higiénicos para uso del personal en los establecimientos de
comercio minorista de alimentacién sera la siguiente:

* Hasta 100 m cuadrados de superficie total, un retrete y un lavabo; por cada 200
metros cuadrados adicionales o fraccion superior a 100 metros cuadrados se aumentara
un retrete y un lavabo, separandose para cada uno de los sexos.
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elliahisllo M Ele SEROAT RETRETES | LAVABOS
(Superficie Total en m?)
Hasta 200 1 1
De 201 a 300 2 2
De 301 a 400 2 2
De 401 a 600 3 3
De 601 a 800 4 4

» Los establecimientos de comercio minorista de la alimentaciéon con superficie de
venta superior de 750 metros cuadrados dispondran ademas de servicios higiénicos para
uso publico.

Comercio no alimentario:

El calculo de la dotacién se determinara conforme criterio general referido a la
superficie; siendo ésta la correspondiente a la edificada, sin perjuicio de la dotacién que
se derive de la normativa de Seguridad y Salud en los Lugares de Trabajo.

Uso de servicios terciarios, clase oficinas:

El calculo de la dotacién se determinara conforme criterio general referido a la
superficie edificada, sin perjuicio de la dotacién que se derive de la normativa de
Seguridad y Salud en los Lugares de Trabajo.

Uso de servicios terciarios, clase terciario recreativo:

Dentro de esta clase se incluyen en sus distintas categorias, las actividades que
se encuentran sometidas al régimen juridico de la Ley 13/1999, de 15 de diciembre,
de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas de Andalucia. Esta normativa no
establece condiciones de dotacion de servicios higiénicos por lo que, para su calculo, se
observaran las siguientes reglas:

* El calculo de la dotacién se determinara conforme criterio general referido a la
superficie, siendo ésta la correspondiente a la edificada, sin perjuicio de la dotacién que
se derive de la normativa de Seguridad y Salud en los Lugares de Trabajo.

» Con independencia de que el nimero obtenido, en funcién de la superficie, fuera
suficiente con un retrete y un lavabo, atendiendo a las circunstancias especificas de aforo
y simultaneidad de utilizacién propias de este tipo de actividades, el criterio de servicio
higiénico de publico compartido operara siempre que se trate de actividades que dentro
de la clase de terciario recreativo se correspondan por aforo < 50 personas.

En establecimientos que sirvan comidas y bebidas el computo de servicios higiénicos
exigibles se realizara considerando servicios higiénicos de uso publico, y en aquellos
establecimientos en donde se elaboren alimentos, servicios exclusivos del personal,
procediéndose del siguiente modo:

 Para los aseos de personal se estara a lo dispuesto en la normativa de Seguridad y
Salud en los Lugares de Trabajo.

* Para los aseos de publico, toda vez que la referida ordenanza no especifica
exigencia alguna en cuanto al calculo de la dotacion, se estara a los criterios contenidos
en la regla general referida a la superficie edificada.

En establecimientos destinados a espectaculos propiamente dichos, el calculo de la
dotacion de servicios higiénicos de publico se realizara de conformidad a lo dispuesto
en el articulo 12 del Real Decreto 2816/1982, de 27 de agosto, por el que se aprueba el
Reglamento General de Policia de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas, y
modificaciones posteriores.

Uso de servicios terciarios, clase otros servicios terciarios:

Para actividades de servicios higiénicos personales que comprenden establecimientos
de peluquerias, institutos de belleza y centros de estética, asi como centros de «piercing»,
tatuaje, anillado y otras practicas de adorno corporal, el cémputo de servicios higiénicos
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para los aseos de personal se estara a lo dispuesto en la normativa de Seguridad y Salud
en los Lugares de Trabajo.

Para los aseos de publico, la normativa referida exige separacion por sexos si se
atienden a hombres y mujeres indistintamente. En cuanto al calculo de la dotacion, se
estara a los criterios contenidos en la regla general referida a la superficie edificada.
Cuando del calculo resulte que es suficiente con un retrete y un lavabo, se considera
que la condicién de separacion de sexos se alcanzara con la adopcion de medidas
que garanticen una utilizacion por separado del servicio higiénico; pero, atendiendo a
las circunstancias especificas de aforo y simultaneidad de utilizacién, este criterio de
servicio higiénico de publico compartido operara siempre que se trate de actividades que
dentro de la clase de otros servicios terciarios se correspondan a un aforo menor de 50
personas, aunque en funcién de la superficie solo se requiriera un retrete y un lavabo.

Para los centros de cuidado y recreo infantil el computo de servicios higiénicos
exigibles para los usuarios y, en su caso, servicios exclusivos del personal, la normativa
de Seguridad y Salud en los Lugares de Trabajo.

Para actividades educativas no regladas u ocupacion del tiempo de ocio no
encuadrada en la clase de uso terciario recreativo el célculo de la dotacion se determinara
conforme criterio general referido a la superficie; siendo ésta la correspondiente a la
edificada, sin perjuicio de la dotacion que se derive de la normativa de Seguridad y Salud
en los Lugares de Trabajo. Con independencia de que el numero obtenido en funcién de
la superficie fuera suficiente con un retrete y un lavabo, el criterio de servicio higiénico de
publico compartido operara siempre que se trate de actividades que dentro de la clase de
otros servicios terciarios se correspondan a un aforo menor de 50 personas.

El uso dotacional de servicios colectivos, clase deportivo y clase equipamiento:

El calculo de la dotacion se determinara conforme criterio general referido a la
superficie; siendo ésta la correspondiente a la edificada, sin perjuicio de la dotacién que
se derive de la normativa de Seguridad y Salud en los Lugares de Trabajo.

Articulo 8.6.7. Actividades molestas (OP).

Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandantes,
la supresion de molestias, olores, humos, vibraciones, para lo que el Ayuntamiento podra
establecer una Ordenanza Municipal para la regulacién de éstas.

Articulo 8.6.8. Venta y almacenaje de productos alimentarios (OP).

Los locales destinados al comercio alimentario dispondran de un almacén o trastienda,
que estara debidamente acondicionado para la conservacion de los productos. Dada
su peculiar naturaleza, los comercios del ramo de la alimentacién, podran ser objeto
de una reglamentacién municipal especifica, complementaria de la establecida en las
presentes Normas.

Articulo 8.6.9. Condiciones especificas para las agrupaciones comerciales (OP).

1. Las agrupaciones comerciales podran establecerse en planta baja formando un
pasaje, que tendra acceso para el publico por ambos extremos con una anchura superior
a cuatro (4) metros. No obstante, para superficies inferiores a trescientos (300) metros
cuadrados bastara con un solo acceso.

2. Las agrupaciones comerciales podran situarse en planta semisétano o primer
sétano siempre que se dedique un minimo del veinticinco por ciento (25%) de la
superficie total a espacios libres de relacidn, existiendo al menos una zona con superficie
equivalente al diez por ciento (10%) en la que pueda inscribirse una circunferencia con
didmetro igual a diez (10) metros.
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Articulo 8.6.10. Requisitos para la instalacion o ampliacién de grandes superficies
minoristas (OP).

1. Ademas de los requisitos necesarios para la instalacién o ampliacion de cualquier
establecimiento comercial, las grandes superficies minoristas deberan cumplir los
siguientes requisitos:

a) Estar emplazada en suelo calificado de gran superficie minorista por el
planeamiento urbanistico. El actual PGOU no prevé grandes superficies minoristas, por lo
que su implantacién quedara sujeta a innovacién del mismo en su caso.

b) Observacion de las determinaciones establecidas por el plan de movilidad urbana
correspondiente que debera realizarse para la implantacion de grandes superficies
minoristas en su caso.

2. Sin perjuicio de las determinaciones que el planeamiento urbanistico establezca
para la edificacion de las grandes superficies minoristas, su instalacion debera garantizar:

a) La dotacién de al menos cinco plazas de aparcamientos por cada 100 metros
cuadrados de superficie util para la exposicién y venta al publico. Cuando las plazas de
aparcamientos sean subterraneas, la dotacion sera de al menos tres plazas por cada 100
metros cuadrados de superficie util para la exposicion y venta al publico.

b) La recogida selectiva en origen de los residuos sélidos, organicos, vidrio, papel y
carton, metales y plasticos, asi como téxicos y peligrosos, para facilitar su reciclaje, de
acuerdo con su legislacién reguladora.

c) Existencia de instalaciones para la utilizacion de aguas regeneradas y pluviales.

d) La instalaciéon de aguas grises o regeneradas, garantizando la imposibilidad de
confundirlas con el agua potable o de contaminar su suministro. A tal efecto, ambas redes
deberan ser totalmente independientes y facilmente diferenciables por el color y la calidad
de los materiales empleados en ellas.

e) Existencia de instalaciones receptoras de energia solar para satisfacer, al menos,
las necesidades energéticas relativas al agua caliente sanitaria propia del edificio.

f) La utilizacion de combustibles liquidos o gaseosos, con preferencia a la energia
eléctrica, para los usos de calefaccién o calentamiento de agua, quedando prohibida las
instalaciones para fuel-oil.

g) La accesibilidad a las personas con cualquier tipo de discapacidad.

Articulo 8.6.11. Dotaciones de aparcamientos (OP).

1. La reserva de aparcamientos en edificaciones destinadas al Uso Comercial sera
de una plaza por cada cien (100) metros cuadrados, con caracter general, debiéndose
respetar las reservas que, para cada tipo de local se establece en sus condicionantes
particulares. Todo ello salvo lo dispuesto en el articulo 9.4.11.

2. Las parcelas localizadas en suelo urbano consolidado, y en el interior del Casco Antiguo,
no tendran que cumplir con las determinaciones contempladas en el presente articulo.

Seccién 2.2 Condiciones particulares de las oficinas

Articulo 8.6.12. Dimensiones (OP).

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la
superficie util, esta dimensién se entendera como la suma de la superficie util de todos
los locales en los que se produce la actividad de la oficina.

Articulo 8.6.13. Accesos interiores y escaleras (OP).

1. Todos los accesos a las oficinas y de circulaciones comunes del edificio (vestibulos,
pasillos, escaleras, etc.) tendran una anchura de, al menos, cien (100) centimetros.

2. En todo caso, prevaleceran, si son mas exigentes, las condiciones establecidas
en el CTE-DB-SI sobre condiciones de Seguridad Contra Incendios, y lo estipulado
en los Decretos 298/1995 de la Junta de Andalucia para la Accesibilidad y Eliminacion
de Barreras y en la Ley 1/1999, de 31 de marzo, de Atencién a las Personas con
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Discapacidad en Andalucia, o normas que los sustituyan. y en el Decreto 293/2009, de 7
de julio, por el que se aprueba el Reglamento que regula las normas de accesibilidad en
las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, o normas
que los sustituyan.

Articulo 8.6.14. Altura libre de planta (OP).

La altura de las plantas donde se desarrolle el uso de oficinas sera la que corresponda
por las condiciones de edificacion. La altura libre minima para semisétano o sétano sera
se doscientos cincuenta (250) centimetros.

Articulo 8.6.15. Aseos (OP).

1. Los locales de oficina dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta (100)
metros cuadrados, un retrete y un lavabo; por cada doscientos (200) metros cuadrados
mas o fraccioén superior a cien (100), se aumentara un retrete y un lavabo, separandolos,
en este caso, para cada uno de los sexos.

2. En ninguin caso podran comunicar directamente con el resto del local para lo cual
debera instalarse un vestibulo o espacio intermedio.

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

4. En todo caso, prevaleceran, si son mas exigentes, las condiciones establecidas en
el Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el Reglamento que regula las
normas de accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte
en Andalucia, o normas que los sustituyan, y las especificaciones del CTE-DB-SUA.

Articulo 8.6.16. Dotacion de aparcamientos (OP).

1. La reserva de aparcamientos en edificaciones destinadas al Uso de Oficinas sera
de una plaza por cada cien (100) metros cuadrados, con caracter general, debiéndose
respetar las reservas que, para cada tipo de local se establece en sus condicionantes
particulares. Todo ello salvo lo dispuesto en el articulo 9.4.11.

2. Las parcelas localizadas en suelo urbano consolidado no tendran que cumplir con
las determinaciones contempladas en el presente articulo.

Articulo 8.6.17. Despachos profesionales domésticos (OP).

Sin perjuicio de que las normas zonales u ordenanzas particulares de los
planeamientos correspondientes establezcan condiciones especificas, los despachos
profesionales domésticos se regulan por las siguientes condiciones:

a) Las de aplicacién a la vivienda donde se ubiquen.

b) La superficie util de la vivienda no destinada a despacho profesional doméstico cumplira
el programa y superficie minima de vivienda establecidos en el Capitulo 4 del presente Titulo.
Los espacios destinados a ambas funciones estaran diferenciados espacialmente.

c) La superficie util destinada a despacho profesional doméstico sera inferior o igual a
un tercio (1/3) de la superficie util total de la vivienda.

Seccidén 3.2 Condiciones particulares del uso hotelero

Articulo 8.6.18. Categorias (OP).

1. De acuerdo con lo establecido en el Decreto 47/2004, de 10 de Febrero, de
Establecimientos Hoteleros, el uso hotelero a los efectos de las presentes Normas se
clasifica en las siguientes categorias:

a) Hoteles, que deben ocupar la totalidad o parte independiente de un edificio, o un
conjunto de edificios de forma homogénea, disponiendo de entradas propias y, en su
caso, ascensores y escaleras de uso exclusivo.
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b) Hostales, que pueden ocupar s6lo una parte de un edificio.

c) Pensiones, Que ademas de poder ocupar solo parte de un edificio, pueden tener
los aseos y cuartos de bano fuera de la unidad de alojamiento.

d) Hoteles-apartamentos, que deben ocupar la totalidad o parte independiente de
un edificio, 0 un conjunto de edificios de forma homogénea, disponiendo de entradas
propias y, en su caso, ascensores y escaleras de uso exclusivo; y contar, ademas, con
las instalaciones adecuadas para la conservacion, elaboracién y consumo de alimentos y
bebidas dentro de cada unidad de alojamiento.

2. Las actividades comprendidas en esta clase de uso se ajustaran a los requisitos
técnicos minimos establecidos en la normativa sectorial aplicable vigente.

Articulo 8.6.19. Incremento de la edificabilidad maxima (OE)

1. El Ayuntamiento podra otorgar hasta un 20% mas de edificabilidad en casos de
actuaciones singulares de interés y siempre que el edificio se destine en su totalidad al
uso hotelero, constituyendo unidad de explotacion y no se rebasen las limitaciones fijadas
en las Articulos de zona en cuanto a la altura maxima y separaciones a linderos, tanto
publicos como privados.

2. Cuando el incremento de techo afecte a los citados parametros se requerira
aprobacién previa de un Estudio de Detalle que defina la ordenacién de volumenes
previsto (que sera vinculante a efectos de la licencia que lo desarrolle) y donde se
justificara que no se alteran las condiciones de ordenacion de los predios colindantes y
que no se producen efectos negativos por la implantacién del uso en su entorno.

Articulo 8.6.20. Accesibilidad (OP).

Todos los establecimientos deberan disponer de habitaciones o unidades alojativas
polivalentes o adaptables para personas con discapacidad fisica en la proporcién exigida
por la normativa sectorial.

Tanto éstas como los accesos deberan cumplir las condiciones exigidas por la
Ley 1/1999, de 31 de marzo, de atencion a las personas con discapacidad en Andalucia y
el Decreto 72/1992, de 5 de mayo, que aprueba las normas técnicas para la accesibilidad
y la eliminacién de barreras arquitectonicas, urbanisticas y en el transporte en Andalucia y
las demas disposiciones aplicables sobre esta materia. 293/2009, de 7 de julio, por el que
se aprueba el Reglamento que regula las normas de accesibilidad en las infraestructuras,
el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, o normas que los sustituyan.

Articulo 8.6.21. So6tanos (OP).

1. En las edificaciones con uso exclusivo hotelero podra desarrollarse dicho uso en la
primera planta de sétano del edificio, salvo las unidades de alojamiento.

2. En estos casos, la superficie que se destine a estos usos en dicha planta no
computara a efectos de la edificabilidad maxima permitida, y se tendra en cuenta,
igualmente, para la aplicacién del resto de determinaciones que se contemplan en estas
Normas (dimensiones, numero de aparcamientos, aseos, etc.).

3. En el caso de destinar la superficie construida en sétano a infraestructuras e
instalaciones del edificio o a garaje, no computara a efectos de la edificabilidad maxima.

Articulo 8.6.22. Aseos (OP).

Todos los locales de utilizacidon por el publico dispondran de un retrete y un lavabo
independiente para cada sexo, por cada cien (100) metros cuadrados de superficie
util; por cada doscientos (200) metros cuadrados adicionales o fraccion superior a cien
(100) metros cuadrados, se aumentaran un retrete para cada sexo y por cada quinientos
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(500) metros cuadrados adicionales o fraccidén superior a doscientos cincuenta (250)
metros cuadrados, un lavabo. Al menos uno de los aseos cumplira las condiciones del
art. 77 del R.D. 293/2009.

Articulo 8.6.23. Dotacién de aparcamientos (OP).

1. Como minimo se dispondra de una (1) plaza de aparcamiento por cada ciento
cincuenta (150) metros cuadrados de edificacion o fraccion superior a cincuenta (50).

2. Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela edificable sélo podran
ocupar el cuarenta por ciento (40%) de dicho espacio libre. El resto de la dotacion
necesaria debe ubicarse en garaje.

Articulo 8.6.24. Extraccion de gases y ventilacion (OP).

1. En los sétanos, semisoétanos y plantas bajas semienterradas con dependencias
destinadas a usos diferentes al aparcamiento de vehiculos o a cuartos de instalaciones,
se dotara de la suficiente ventilacion forzada para garantizar que los niveles de
concentracién de gas radén no sean nocivos para la salud de los usuarios. La ventilacién
garantizara al menos una renovacion por hora para cada pieza.

2. En ningun edificio se permitira instalar la salida libre de humos por fachadas, patios
comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional.

3. Todo tipo de conducto o chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento
suficientes para evitar que la radiacion de calor, ruido o vibraciones se transmitan a las
propiedades contiguas, y que el paso y salida de humos cause molestias o perjuicio a
terceros. Los conductos no discurriran visibles por las fachadas exteriores.

Articulo 8.6.25. Suministro de agua potable (OP).

El suministro de agua potable debera asegurarse de forma que queden atendidas
las necesidades del consumo durante un minimo de 3 dias, por medio de depdsitos con
capacidad no inferior a 100 litros por plaza y dia.

Seccion 4.2 Condiciones particulares del uso recreativo

Articulo 8.6.26. Condiciones de aplicacion (OE-OP).

Cumpliran las condiciones establecidas por la normativa sectorial aplicable y, en
particular, las establecidas en el Reglamento General de Policia de Espectaculos Publicos
y Actividades Recreativas, en la normativa vigente de Seguridad Contra Incendios, y
en la Ley 1/1999, de 31 de marzo, de Atencion a las Personas con Discapacidad en
Andalucia, o normas que los sustituyan y en el Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que
se aprueba el Reglamento que regula las normas de accesibilidad en las infraestructuras,
el urbanismo, la edificacidn y el transporte en Andalucia, o normas que los sustituyan.

Articulo 8.6.27. Dotacidn de aparcamientos (OP).

1. La reserva de aparcamientos en los locales de reunion y ocio, seran:

a) Una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados, en locales de reunién y ocio

b) Una (1) plaza por cada 15 localidades del aforo maximo admisible.

Todo ello salvo lo dispuesto en el Articulo 9.4.11. de las presentes normas.

2. Las parcelas localizadas en suelo urbano consolidado en el interior del Casco
Antiguo, no tendran que cumplir con las determinaciones contempladas en el presente
articulo.
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CAPITULO 7

Regulacién del uso dotacional

Articulo 8.7.1. Definicion y clases (OE-OP).

1. Se conceptua como uso de dotacional aquel que sirve para proveer a los
ciudadanos del equipamiento que haga posible su educacion, su enriquecimiento cultural,
su salud vy, en fin, su bienestar, y a proporcionar los servicios propios de la vida en la
ciudad, tanto de tipo administrativo como de abastecimiento o infraestructurales. Pueden
ser de caracter publico o privado.

2. Alos efectos de su pormenorizacién en el espacio y, en su caso, del establecimiento
de condiciones particulares, se distinguen los siguientes usos pormenorizados:

a) Docente: Que comprende la formacién intelectual de las personas mediante la
ensefianza dentro de cualquier nivel reglado, asi como las ensefianzas no regladas y la
investigacion.

b) Deportivo: Comprende las instalaciones destinadas a la ensefianza y practica de la
cultura fisica o de los deportes.

c¢) Sanitario: Comprende la prestacion de asistencia médica y servicios quirlrgicos
(Centros de Salud y Hospitales), excluyendo los que se prestan en despachos
profesionales encuadrados en el uso de oficinas.

d) Social-asistencial: Comprende la prestacién de asistencia no especificamente
sanitaria a las personas, mediante los servicios sociales.

e) Cultural: Comprende la conservacion y transmision del conocimiento (bibliotecas,
museos, salas de exposicion), asi como las actividades ligadas al fomento del ocio y
recreo cultural (teatros, cines, etc.).

f) Religioso: Comprende las actividades de desarrollo de creencias religiosas que
puedan ir acompafadas con residencias de miembros de comunidades religiosas
(residencias comunitarias).

g) Publico-administrativo: Comprende los servicios de administracion y gestion de los
asuntos de la administracion en todos sus niveles (municipal, provincial, autonémico y estatal).

h) Servicios urbanos: Corresponde a las instalaciones mediante las cuales se
proveen de productos de alimentacion y otros de caracter basico para el abastecimiento
de la poblacién (mercados de abastos, mercado de mayoristas), asi como las que cubren
los servicios que salvaguardan las personas y los bienes (policia, parque de bomberos
y similares) y en general, todas las instalaciones para la provision de servicios a los
ciudadanos tales como recintos de exposiciones, cementerios, tanatorios y surtidores de
combustible para los vehiculos.

i) Servicios infraestructurales: Comprende los servicios vinculados al suministro de
agua, energia, saneamiento, telefonia y alumbrado.

Articulo 8.7.2. Condiciones de aplicacion (OP).

1. Las condiciones que se sefialan para el uso dotacional seran de aplicacion en las
parcelas que el planeamiento destina para ellas y que, a tales efectos se representan en
la documentacion grafica del presente Plan, y en la de los instrumentos de planeamiento
que lo desarrollen.

2. Sera también de aplicacioén en los lugares que, aun sin tener calificacion expresa
de dotacional, se destinen a tal fin por estar estos usos permitidos.

3. Las condiciones que hagan referencia a las caracteristicas fisicas de la edificacion
como posicidn, ocupacion, volumen y forma, sélo seran de aplicacion en obras de nueva
edificaciéon y cuando proceda, en las de reestructuracion.

4. En edificaciones con usos mixtos o multiples, con independencia de que las
condiciones particulares se refieran al uso dominante a cada uno de los otros usos se
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entiende que le serian de aplicacion las condiciones particulares correspondientes a ellos
salvo que se indique otra cosa.

Articulo 8.7.3. Regulacion (OP).

La edificabilidad sera la que se establezca en las condiciones particulares de la zona
de ordenanza donde se localicen y, en cualquier caso, dos (2) metros cuadrados por cada
metro cuadrado, si aquella fuese menor. Cuando se trate de dotaciones existentes, la
edificabilidad podra ser superior, cuando asi lo demande el cumplimiento de la normativa
sectorial por la que se rija el servicio, sin que pueda sobrepasar la maxima permitida
con caracter general en un veinte por ciento (20%). En cualquier caso esta condicion se
adaptara a las necesidades del uso a implantar, a excepcién de los edificios incluidos en
el catalogo de proteccion que estaran a lo dispuesto en su correspondiente ficha.

Articulo 8.7.4. Compatibilidad de usos (OP).

1. Enlas parcelas dotacionales, ademas del uso indicado en los Planos de Ordenacion,
se podra disponer, hasta un maximo del 25% de la superficie construida total y previo
informe de los servicios municipales competente, de cualquier otro uso pormenorizado,
excepto los de industrial y residencial, que coadyuve a los fines dotacionales previstos
0 a la mejora de las condiciones urbanas de la zona en la que se inserta. Se podra
autorizar la vivienda familiar de quien custodie la instalacion o, en su caso, la residencia
comunitaria de los agentes del servicio.

2. En todos los casos cumpliran las condiciones que, para cada uso, se establecen
en estas Normas, especialmente las relativas a la dotacion de aparcamientos.

Articulo 8.7.5. Sustitucion de usos dotacionales (OP).

1. La sustitucién de los usos de Equipamiento y Servicio Publicos en las condiciones
del presente articulo no se considera innovacion del planeamiento, en los demas casos
debera cumplimentarse lo dispuesto en el articulo 36.2, apartado c, de la Ley 7/2002.
Ningun uso dotacional podra ser sustituido sin mediar informe de la Administracion
competente, en el que quede justificado que la dotacién no responde a necesidades
reales o que éstas quedan satisfechas en la zona por otro medio.

2. Los usos dotacionales podran sustituirse unicamente por otro uso dotacional o de
Espacios Libres.

Articulo 8.7.6. Edificaciones especiales (OP).

Se podran establecer condiciones especiales para las edificaciones dotacionales
publicas y privadas siempre que sea necesario, mediante la previa emision de un informe
justificativo por parte de los servicios municipales y las Administraciones competentes.

Articulo 8.7.7. Dotacion de aparcamiento y superficie de carga y descarga (OP).

1. Los usos dotacionales dispondran, en todo caso, de una (1) plaza de aparcamiento
por cada ciento cincuenta (150) metros cuadrados de superficie util.

2. Los equipamientos educativos en la tipologia de Escuelas Infantiles, Centros de
Educacion Primaria, Centros de Educacién Secundaria que se dispusieran en edificios
exclusivos, contaran con una superficie fuera del espacio publico capaz para la espera,
carga y descarga de un (1) autobus por cada doscientas cincuenta (250) plazas escolares
o fraccidn superior a ciento veinticinco (125) plazas.

3. Los centros de salud, cualquiera que sea su naturaleza, dispondran de una zona
para la espera, carga y descarga de una (1) ambulancia.

4. Los centros de abastecimiento alimentario, dispondran por cada diez (10) puestos
de venta, y dentro del local o area comercial, de una zona destinada a carga y descarga
de mercancias. Esta zona se dispondra de tal forma que permita las operaciones de
carga y descarga simultaneamente sin entorpecer el acceso de los vehiculos.
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5. La dotacion de aparcamiento sefialada en los epigrafes anteriores podra ser
disminuida al considerarse cumplida atendiendo a las singulares condiciones de la trama
urbana o cuando el uso del equipamiento asi lo aconsejara.

CAPITULO 8
Regulacién del uso espacios libres publicos

Articulo 8.8.1. Definicion y clases (OE-OP).

1. Comprende los terrenos destinados al ocio y recreo, a plantaciones de arbolado
o jardineria y al desarrollo de juegos infantiles con objeto de garantizar la salubridad,
reposo y esparcimiento de la poblacion.

2. Allos efectos de su pormenorizacion en el espacio y, en su caso, del establecimiento
de condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases:

a) Areas publicas: Corresponde a los terrenos destinados al ocio cultural o recreativo,
incluyendo el recinto ferial.

b) Parques urbanos: Corresponde a los espacios forestales y acondicionados para su
disfrute por la poblacion, de superficie mayor a una (1) hectarea.

c) Areas ajardinadas: Corresponde a las areas de superficie mayor a mil (1.000)
metros cuadrados, en las que pueda inscribirse una circunferencia de treinta (30) metros
de diametro y con acondicionamiento vegetal destinadas al disfrute de la poblacion, al
ornato y mejora de la calidad estética de su entorno.

d) Areas de juego y recreo: Corresponde a las areas con superficie no inferior a
doscientos (200) metros cuadrados en las que se pueda inscribir una circunferencia de
doce (12) metros de diametro y que cuente con los elementos adecuados a la funcién que
han de desempefiar.

Articulo 8.8.2. Aplicacién (OE-OP).

1. Las condiciones que se sefialan para los Espacios libres publicos seran de
aplicacion a los terrenos que se representan en la documentacién grafica del Plan
General y a los que el planeamiento destine a tales fines.

2. Seran también de aplicacion en los terrenos que, aun sin tenerlo expresamente
previsto el planeamiento, se destinen a tal fin por estar habilitados en aplicacion de la
normativa urbanistica.

Articulo 8.8.3. Condiciones de las areas publicas (OP).

1. Las areas publicas dedicaran al menos el veinte por ciento (20%) de su superficie a
zona forestal y ajardinada.

2. Podra disponerse edificacion permanente ocupando como maximo el veinte por
ciento (20%) de su superficie y siempre que se destine a los siguientes usos:

a) Vivienda para vigilancia de la zona, con un maximo de una por cada diez (10)
hectareas y una superficie maxima construida de ciento veinte (120) metros cuadrados.

b) Comercio de la categoria I, con una superficie maxima construida de cien (100)
metros cuadrados en forma de restaurantes, bares y cafeterias; asi como pequefios
puestos de venta de articulos para nifios, periddicos, pajaros, flores, plantas, refrescos y
tabacos, con una superficie maxima construida de diez (10) metros cuadrados.

c¢) Oficinas y almacenes vinculados al servicio del ferial, asi como otros servicios urbanos.

d) Salas de reunion siempre que su superficie en el conjunto del area no exceda del
diez por ciento (10%) de la superficie total.

e) Dotacional, excepto los usos pormenorizados de Sanitario, Social-asistencial y
Religioso, salvo los puestos de socorro con una superficie maxima de cincuenta (50)
metros cuadrados.
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3. Se admiten asimismo las construcciones provisionales para las que el Ayuntamiento
acuerde concesiones especiales para el apoyo del recreo de la poblacién.

4. En el subsuelo de las areas publicas que se delimiten en los correspondientes
planos de uso del subsuelo, se establece como uso compatible el uso pormenorizado de
aparcamientos publicos.

Articulo 8.8.4. Condiciones de los parques urbanos (OP).

1. Los parques urbanos dedicaran la mayor parte de su superficie a zona forestada
frente a la que se acondicione mediante urbanizacion y/o ajardinamiento.

2. Podra disponerse edificacién permanente para uso comercial, en forma de
pequefos locales con superficie maxima construida de diez (10) metros cuadrados, sin
rebasar la altura media del arbol de «porte-tipo» de las especies préximas y, en ningun
caso, los seis (6) metros. Asimismo, se admite el mantenimiento de las edificaciones
existentes siempre que se destinen a cualquiera de los usos pormenorizados dentro del
uso global dotacional.

3. Los parques urbanos, ademas de las plantaciones de ajardinamiento, arbolado y
defensa ambiental, contaran con areas acondicionadas con las instalaciones necesarias
para su disfrute por la poblacién de todas las edades.

4. En el subsuelo de los parques urbanos que se delimiten en los correspondientes
planos de uso del subsuelo, se establece como uso compatible el uso pormenorizado de
aparcamientos publicos.

Articulo 8.8.5. Condiciones de las areas ajardinadas (OP).

1. Las areas ajardinadas dedicaran al menos el cuarenta por ciento (40%) de
su superficie a zona arbolada y/o ajardinada frente a la que se acondicione mediante
urbanizacion.

2. Podra disponerse edificacion permanente sélo para uso cultural con una ocupacién
maxima del cinco por ciento (5%) de su superficie, sin rebasar los cuatro (4) metros
de altura maxima. También se permiten construcciones provisionales para las que el
Ayuntamiento acuerde concesiones especiales para el apoyo del recreo de la poblacion
(casetas de bebidas y similares) y que en ningun caso superaran los diez (10) metros
cuadrados de superficie y los tres (3) metros de altura.

3. Las areas ajardinadas, ademas de las plantaciones de arbolado, defensa ambiental,
cultivo de flores y ajardinamiento contaran con los siguientes elementos: mobiliario
urbano para reposo, juegos infantiles y juegos de preadolescentes.

4. Las areas ajardinadas de superficie mayor a tres mil (3.000) metros cuadrados
incorporaran, ademas de los elementos sefialados en el punto anterior, un area de tierra
compactada para la practica de deportes al aire libre.

5. Siempre que sus dimensiones lo hagan posible se instalaran puntos de agua
ornamental, laminas de agua, zonas sombreadas para juegos y ocio pasivo, superficie
pavimentada para bicicletas y otros juegos de ruedas, asi como planos de arena drenada.

6. En el subsuelo de las areas ajardinadas que se delimiten en los correspondientes
planos de uso del subsuelo, se establece como uso compatible el uso pormenorizado de
aparcamientos publicos.

Articulo 8.8.6. Condiciones de las areas de juego y recreo (OP).

1. Contaran con areas ajardinadas de aislamiento y defensa de la red viaria, con
arboles en alcorque, areas de arena, elementos de mobiliario para juegos infantiles e
islas de estancia para el reposo y recreo pasivo con el mobiliario urbano adecuado.

2. En el subsuelo de las areas de juego y recreo que se delimiten en los
correspondientes planos de uso del subsuelo, se establece como uso compatible el uso
pormenorizado de aparcamientos publicos.
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Articulo 8.8.7. Acceso a los edificios desde parques y jardines publicos (OP).

Desde los espacios libres publicos se podra realizar el acceso a los edificios, siempre
que para ello cuenten con una franja pavimentada inmediata con una anchura minima de
tres (3) metros que facilite el acceso de personas y de vehiculos de servicio, y el portal
mas lejano no se encuentre a mas de cuarenta (40) metros de la calzada.

CAPITULO 9
Regulacién del uso transporte y comunicaciones

Articulo 8.9.1. Definicion y clases (OE-OP).

1. Tienen uso para transporte y comunicaciones los espacios sobre los que se
desarrollan los movimientos de las personas y los vehiculos de transporte, asi como los
que permiten la permanencia de éstos estacionados.

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

a) Red viaria: Espacio que se destina a facilitar el movimiento de los peatones, de las
bicicletas, los automdviles y de los medios de transporte colectivo en superficie habituales
en las areas urbanas.

b) Aparcamientos publicos.

Articulo 8.9.2. Aplicacién (OE-OP).

1. Las condiciones que se sefalan seran de aplicacién a los terrenos que el
planeamiento destine a tal fin que se representan en la documentacion grafica del Plan
General, asi como a los que queden afectados a este uso por el planeamiento ulterior.

2. Seran de aplicacién también en los terrenos que, aun sin tenerlo expresamente
previsto el planeamiento, se destinen a tal fin por estar habilitados en aplicacién de las
Normas Urbanisticas.

3. En el subsuelo de los terrenos destinados a uso transporte y comunicaciones que
se delimiten en los correspondientes planos de uso del subsuelo, se establece como uso
compatible el uso pormenorizado de aparcamientos publicos.

Seccidén 1.2 Red viaria

Articulo 8.9.3. Dimensiones y caracteristicas de los itinerarios peatonales (OP).

1. La anchura minima pavimentada para la circulacion de peatones sera de ciento
cincuenta (150) centimetros en zonas urbanas consolidadas. En las aceras en que sea
previsible la concentracion de peatones, sea por su caracter comercial u otra causa, la
anchura minima sera de trescientos (300) centimetros.

2. Los itinerarios peatonales tendran una pendiente longitudinal minima del uno por
ciento (1%) para evacuacion de aguas pluviales, salvo que se asegure transversalmente
o con amplitud de dispositivos la recogida de dichas aguas. La pendiente transversal no
superara el dos por ciento (2%).

3. Los itinerarios peatonales tendran una pendiente longitudinal maxima del seis por
ciento (6%). Se consideraran rampas los planos inclinados con pendientes mayores al 6%
o desnivel mayor a 0,20 m Las rampas pueden llegar al 10% de pendiente siempre que su
longitud sea menor de 3 m.

4. La altura maxima de los bordillos sera menor de doce (12) centimetros, debiendo
rebajarse en los pasos de peatones y esquinas de las calles. La transicion se efectuara
mediante un plano inclinado con pendientes longitudinal y transversal no superiores a las
establecidas en la O. VIV/561/2010 y DEC 293/2009 (Rgto).
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5. Los vados destinados a entrada y salida de vehiculos se disefiaran de forma que
los itinerarios peatonales que atraviesen no queden afectados por pendientes superiores
a las senaladas en los puntos 2 y 3 anteriores.

6. La anchura de los pasos de peatones sera como minimo de ciento ochenta (180)
centimetros. Si en el recorrido del paso de peatones es imprescindible atravesar una
isleta situada entre las calzadas de trafico rodado, dicha isleta se recortara y rebajara
segun se senala en el punto 4 anterior. Si el paso, por su longitud, se realiza en dos
tiempos, con parada intermedia, la isleta tendra unas dimensiones minimas de ciento
ochenta (180) centimetros de ancho por ciento veinte (150) centimetros de largo.

7. Los pasos de peatones elevados o subterraneos pueden construirse con escaleras,
pero deben ser complementados con rampas, ascensores o tapices rodantes.

Articulo 8.9.4. Clasificacion de la red viaria urbana (OP).

De acuerdo con su funcion en los desplazamientos en la ciudad, se establece la
siguiente jerarquizacion de la red viaria:

1. Distribuidores primarios (V1): Son las vias que garantizan la circulacién en la
ciudad en su conjunto. Los desplazamientos de mayor distancia entre zonas extremas o
entre el centro y la periferia deben canalizarse por estas vias. Asimismo, pertenecen a
esta categoria las travesias de carreteras, pendientes de traspaso de competencias en
muchos casos, que canalizan el trafico que atraviesa la ciudad dentro de un itinerario
interurbano o metropolitano.

2. Distribuidores de distrito (V2): Son los corredores que recogen el trafico urbano
entre zonas diferentes, o bien el que confluye desde cada zona a las vias primarias.

3. Distribuidores locales (V3): Canalizan el trafico de paso por cada zona y confluyen
a las vias anteriores.

4. Calles secundarias (V4): Soportan el trafico rodado de residentes con separacién de
traficos o en coexistencia con el peatonal. En algunos casos pueden ser vias terminales
en fondo de saco. Desde ellas se accede directamente a la edificacion.

5. Calles peatonales (V5): Esta excluido el trafico rodado, salvo el de los vehiculos de
servicio ocasionalmente.

Articulo 8.9.5. Dimensiones caracteristicas del viario (OP).

Las dimensiones de las calzadas seran establecidas por los Servicios Técnicos
Municipales, o por los organismos competentes de la Administracion Autonémica y del
Estado sobre la base de las intensidades del trafico y del entorno por el que transcurre,
utilizandose como referencia para el suelo urbano y con caracter obligatorio en el suelo
urbanizable, para cada uno de los rangos siguientes:

Distancia | Ancho minimo Radio . . .
o . . Ancho . Distancia Velocidad
minima entre | de calzada sin minimo en . Pendiente - L
. ) ) . . minimo de s minima entre | de disefio
Alineaciones | aparcamiento | intersecciones maxima (%) | . .
aceras (m intersecciones (km/h)
(m) (m) (m)
RED PRINCIPAL
Distribuidores primarios 26 12 15 4 7 150 60
Distribuidores de distrito 18 7 12 3 8 75 50
RED SECUNDARIA
Distribuidores locales 15 6 10 2,5 10 50 40
Calles s.e’cundarl'a.s con 10 6 8 2 10 30 40
separacion de traficos
Callgs secgndarlas .de 8 ) 6 ; 12 ; 20
coexistencia o terminales
Vias industriales 15 7 12 2,5 7 30 40
Vias pecuarias 5 - - - 12 - -
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Articulo 8.9.6. Condiciones de trazado (OP).
1. Curvas horizontales y peraltes: En funcion de la velocidad de disefio los radios
horizontales y peraltes de las vias seran:

- RADIO
VELOCIDAD DE DISENO NORMAL (Peralte 4%) MINIMO (Peralte 7%)
60 140 125
50 95 80
40 60 50
30 30 25

2. Curvas de transicion: Entre alineaciones rectas y circulares se dispondran curvas de
transicion para radios pequefos, menores de ciento cincuenta (150) metros, consistentes
en curvas circulares de tres (3) centros con una relacién entre radios maximo y minimo
recomendada de dos (2) a tres (3) veces.

3. Pendiente transversal: En alineaciones rectas el bombeo de la calzada variara
entre el uno con cinco por ciento (1,5%) y el dos con cinco por ciento (2,5%); la inclinacién
de los arcenes sera ligeramente superior, entre tres (3) y cuatro por ciento (4%).

4. Acuerdos verticales: La longitud minima de la curva vertical de acuerdo entre
alineaciones rectas sera la velocidad de disefio de la via.

5. Altura libre: La altura libre sobre calzada en vias urbanas sera igual o superior a
cuatro con cinco (4,5) metros, pudiéndose en vias secundarias con escaso trafico pesado
reducirse a cuatro (4) metros.

6. Distancias de visibilidad y de parada: Conviene mantener como minimo una
distancia de visibilidad igual o superior a la de parada en todo el recorrido, y en lo
posible analoga a la distancia de adelantamiento. En funcién de la velocidad de disefo la
distancia de parada resultante es:

VELOCIDAD DE DISENO (km/h) DISTANCIA DE PARADA
60 70
50 50
40 32
30 20

7. Carriles circulatorios: En los distribuidores primarios la anchura éptima sera los
tres con cinco (3,5) metros, teniendo como limite minimo los tres (3) metros en las vias
de trafico menos intenso. En la red secundaria de doble sentido y en los distribuidores
de distrito la anchura del carril estara comprendida entre dos con setenta y cinco (2,75) y
tres con veinticinco (3,25) metros. En el caso de vias industriales el ancho podria llegar
incluso a los tres con setenta y cinco (3,75) metros en las de mayor trafico.

8. Vias de servicio: En algunos tramos la separacion del trafico de paso y el local
puede ser necesaria para evitar interferencias entre ambos. En este caso se dispondran
vias de servicio de un solo sentido, generalmente separadas uno con cinco (1,5) metros
como minimo de la calzada principal.

9. Arcenes: Estaran comprendidos normalmente entre uno (1) y dos (2) metros de
anchura. En las vias de mayor intensidad de trafico se recomiendan los dos con cinco
(2,5) metros para que una parada eventual no obstaculice el trafico de la calzada principal.

10. Medianas: En los casos de doble calzada con mediana central las anchuras
recomendadas son:

a) Cuando no hay cruce de peatones ni arcenes centrales, ochenta (80) centimetros.

b) Cuando puede servir de refugio de peatones y para disponer la sefializacion
vertical, de ciento ochenta (180) a doscientos (200) centimetros.

c¢) Para permitir plantaciones, tres (3) metros.

d) Cuando se prevean ampliaciones de calzada para carril-bus o similar, seis (6) metros.

e) Para soportar arbolado, carriles-bus, giros en «U» en la mediana e isletas de
parada, doce (12) metros.
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Articulo 8.9.7. Viales pasaje (OP).

1. El presente Plan posibilita la realizacion de pasajes, entendidos estos como
aquellos viales publicos, sobre los que vuela una edificacion privada.

2. Los pasajes estaran sometidos a las siguientes limitaciones:

a) El ancho del pasaje, medido paralelo a la alineacion de calle, no sera superior a los
seis metros [6,00 m], ni inferior a los cuatro metros con cincuenta centimetros (4,50 m).

b) La profundidad del pasaje cubierta por la edificacién sera como maximo de ocho (8)
m, siendo la alineacién posterior paralela a la alineacion de fachada con esta profundidad.

c) La altura minima del pasaje sera de cuatro con cincuenta (4,50) ni debiendo
analizarse y resolverse la trabazén con los edificios colindantes

d) Las medianeras que, por la realizacion del pasaje, queden vistas, adquiriran el
caracter de fachada para el colindante, el cual podra abrir huecos, accesos, etc. a la
misma, corriendo de su cuenta los gastos que ello ocasione. La medianera, hasta tanto
no se produzca lo indicado anteriormente estara sometida al mantenimiento sefalado.

e) Del cuerpo que cubra el pasaje no podran surgir bajantes, pilares, columnas de
agua, ni ningun otro elemento constructivo que invadan el espacio publico o que reduzcan
algunas de las dimensiones sefialadas en los puntos a) y b) de este articulo.

f) El mantenimiento reparacion y limpieza del pasaje correspondera a los propietarios
de las fincas que a él den luces. Dicha obligacién se incorporara en los documentos
registrales; la no incorporacion de estos aspectos supondra la denegacion de la licencia
de primera utilizacion.

Articulo 8.9.8. Carril bicicletas.

1. Las anchuras minimas recomendadas para estas vias son de ciento ochenta (180)
y doscientos cuarenta (240) centimetros, segun se trate de uno (1) y dos (2) sentidos
respectivamente. Cuando ademas se dé una coexistencia con el peatdn la anchura se
elevara a trescientos quince (315) centimetros.

2. La pendiente maxima sera del cinco por ciento (5%) pudiéndose aumentar hasta el
siete por ciento (7%) en tramos de longitud inferior a los ochenta (80) metros.

Articulo 8.9.9. Carril-bus (OP).

1. Se recomienda su instalacion cuando en un tramo de calle el nUmero de pasajeros
transportados supera al numero de viajeros por otros medios. Su dimensién sera
preferentemente de trescientos treinta (330) centimetros, con un minimo de trescientos
(300) centimetros.

2. La situacion a la derecha de la calzada se recomienda solo en los tramos de poca
rigidez de servicio a las edificaciones y escasas operaciones de carga y descarga.

La existencia de bulevar central facilita la localizacion adjunta del carril-bus.

Articulo 8.9.10. Servicios del automévil (OP).

En las bandas laterales del viario, en las localizaciones que sefialare el Ayuntamiento
en funcion de las condiciones estéticas, de trafico y de seguridad del lugar, se podran
disponer instalaciones para el abastecimiento de combustible para los vehiculos vy
actividades complementarias, con una ocupacién de la superficie cubierta no cerrada
inferior a doscientos (200) metros cuadrados y una altura que no supere los cinco (5)
metros. Podra disponerse también una superficie maxima cubierta y cerrada de cincuenta
(50) metros cuadrados.

Seccidn 2.2 Aparcamientos publicos

Articulo 8.9.11. Clases de aparcamientos publicos (OP).

A los efectos de estas Normas, se consideran las siguientes clases de
estacionamientos publicos para vehiculos:

a) Aparcamientos publicos al aire libre, que podran disponerse anejos a la red viaria
0 separados de ésta.
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b) Aparcamientos publicos en inmuebles destinados de forma exclusiva o
manifiestamente predominante a este fin.

c¢) Aparcamientos publicos situados bajo rasante en viales y espacios de dominio publico.

d) Estaciones de autobuses.

Articulo 8.9.12. Condiciones de los aparcamientos publicos al aire libre (OP).

1. Cuando se situen anejos a las vias publicas la franja de aparcamiento tendra la
anchura minima que se sefala a continuacion:

a) En aparcamientos en linea sera de doscientos veinte (220) centimetros. En las vias
de poligonos Industriales y Comerciales sera de doscientos cincuenta (250) centimetros
y en los lugares destinados a vehiculos pesados la anchura minima sera de trescientos
(300) centimetros.

b) En aparcamientos en bateria sera de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

c) En aparcamientos en espina sera de cuatrocientos (400) centimetros.

2. Cuando se dispongan separados de la red viaria, los accesos deberan organizarse
de manera que no afecten negativamente a puntos de especial concentracion de
peatones, tales como cruces de calzada, paradas de transporte publico, etc., con una
interferencia reducida en el trafico viario. Deberan contar con un pasillo de circulacion
con las condiciones dimensionales minimas que se sefialan a continuacion:

a) Unidireccional (con aparcamiento a uno o ambos lados):

Aparcamiento en linea, tres (3) metros.
Aparcamiento en bateria, cinco (5) metros.
Aparcamiento en espina, cuatro (4) metros.

b) Bidireccional:

Aparcamiento en linea, cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.
Aparcamiento en bateria, seiscientos cincuenta (650) centimetros.
Aparcamiento en espina, quinientos (500) centimetros.

3. Los aparcamientos de superficie se acondicionaran con vegetacion de modo que
quede dificultada la vision de los vehiculos y se integre lo mejor posible en el ambiente en
que se encuentren.

Articulo 8.9.13. Condiciones de los aparcamientos publicos en inmuebles construidos
sobre o bajo rasante (OP).

1. Podran disponerse aparcamientos publicos en inmuebles destinados de forma
exclusiva a este fin por iniciativa municipal o previa autorizacién del Ayuntamiento, o
formando parte de otros edificios destinados a otros usos publico o privados con los
que sean compatibles y su uso podra condicionarse a la redaccion de un estudio del
impacto sobre las condiciones ambientales y circulatorias y a la adopcién de las medidas
correctoras resultantes.

2. Cuando se trate de una construccién bajo rasante, la autorizacion quedara
condicionada a la no desnaturalizacién del uso de la superficie bajo la que se construya vy,
en todo caso, a la asuncion del compromiso de otorgar simultaneamente a tal superficie
el destino urbano que inicialmente tenia o que el Plan fije.

3. Los accesos se disefaran de forma que no afecten negativamente a puntos
de especial concentracion de peatones, tales como cruces de calzada, paradas de
transporte publico, etc.

4. Cumpliran las condiciones que se sefalan en la Seccién 22 «Condiciones de los
aparcamientos y garajes en los edificios», incluida en el Capitulo 4 del Titulo XI. Régimen
del Suelo Urbano.

Articulo 8.9.14. Estaciones de autobuses (OP).
1. En las estaciones de autobuses podran construirse edificios para la atencién del
usuario, naves para servicios y usos terciarios complementarios.
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2, Su edificabilidad no superara la cuantia de un (1) metro cuadrado construido por
cada metro cuadrado de suelo.
Cumpliran las condiciones que, para cada uso, se establecen en estas Normas.

TITULO 9
NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION
CAPITULO 1
Disposiciones generales

Articulo 9.1.1. Definicion (OP).
Son las condiciones a las que ha de sujetarse la edificacion en base al uso a que se
destina, y las normas particulares de la zona en que se localice.

Articulo 9.1.2. Clases de condiciones (OP).

1. A efectos de la aplicacion de las Ordenanzas y Normas de Edificacion del presente
Titulo se establecen las condiciones que deben cumplir las edificaciones en relacién a:

a) Condiciones de volumen.

b) Condiciones de calidad e higiene de los edificios.

c¢) Condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios.

d) Condiciones de seguridad y accesibilidad en los edificios y locales.

e) Condiciones ambientales.

f) Condiciones de estética.

2. Con independencia de lo establecido en el presente Titulo debera acreditarse el
cumplimiento de los requisitos exigidos en las disposiciones en vigor emanadas de la
Administracion Central y Autonémica de la Junta de Andalucia.

Seccion 1.2 Definiciones sobre parcelas

Articulo 9.1.3. Parcela (OP).

1. Es toda porcion de suelo que constituye una unidad fisica y predial. En funcién del
destino urbanistico de los terrenos una parcela podra ser rustica o urbana.

2. Son parcelas rusticas las que se adscriben a explotaciones agropecuarias,
actividades extractivas o a cualquier otro de los usos admisibles en suelo no urbanizable.

3. Son parcelas urbanas, los suelos edificables delimitados con el fin de hacer posible
la ejecucion de la urbanizacién y sus correspondientes edificaciones, y servir como
marco de referencia a los indices de aprovechamientos urbanisticos y densidades, asi
como asegurar la unidad minima de edificacion.

4. La unidad de parcela resultante del planeamiento no tiene que coincidir
necesariamente con la unidad de propiedad, pudiéndose dar el caso de que una de
aquellas comprenda varias de éstas o viceversa, siendo el criterio de la delimitacion de la
parcela o del sector el que demande la logica urbanistica del desarrollo de la ciudad y no
la delimitacion juridica de la propiedad.

Articulo 9.1.4. Superficie de parcela (OP).
Se entiende por superficie de la parcela la dimensién de la proyeccion horizontal del
area comprendida dentro de los linderos de la misma.

Articulo 9.1.5. Parcela minima en suelo urbano y urbanizable (OP).
1. Es la establecida en las Normas Urbanisticas o en los Planes Parciales o Planes
Especiales en base a las caracteristicas de ordenacion y tipologias edificatorias previstas
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para cada zona, por considerar que las unidades que no reunan las condiciones de forma
o superficie marcadas como minimas, conduciran a soluciones urbanisticas inadecuadas
y por tanto no edificables.

2. Las parcelas minimas seran indivisibles, cualidad que obligatoriamente debe
reflejarse en la inscripcion de la finca en el Registro de la Propiedad.

Articulo 9.1.6. Segregacion de parcelas parcialmente edificadas (OP).

La inscripcion en el Registro de la Propiedad de la segregacién de parcelas en las
que existan edificaciones debera hacerse con indicacion de la parte de edificabilidad
que le corresponde segun el planeamiento y la ya consumida por construcciones. Si
la totalidad de la edificabilidad estuviera agotada o la materializada en alguna de las
parcelas resultantes fuera superior a la permitida, sera inviable su segregacion.

Articulo 9.1.7. Linderos (OP).

1. Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela con la de sus
colindantes.

2. Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o el espacio libre publico que
le da acceso. Son linderos laterales los restantes, llamandose testero la linde opuesta a
la frontal.

3. Cuando se trate de parcelas limitadas por mas de una calle, tendran consideracién
de lindero frontal todas las lindes a via publica, aunque se entendera como frente de la
parcela aquel en que se situa el acceso a la misma.

4. El Ayuntamiento podra exigir al propietario de una parcela el amojonamiento y
senalamiento de sus linderos, cuando sea necesario por motivos urbanisticos, asi como
su vallado o delimitacion fisica.

Articulo 9.1.8. Alineaciones (OP).

1. Alineaciones oficiales son las lineas que se fijan como tales en los planos del Plan
General, o en los Planes Parciales, Planes Especiales o Estudios de Detalle que se
redacten, y que separan:

a) Los suelos destinados a viales y espacios libres de uso publico con los adscritos
a otros usos, con independencia de la titularidad publica o privada de los mismos,
denominandose alineacion exterior o alineacion a vial.

b) Las superficies edificables de las no edificables dentro de una misma parcela,
denominandose alineacion interior.

2. Alineaciones actuales son las existentes que sefalan los limites entre las
propiedades y los viales o espacios libres publicos, y que pueden o no coincidir con las
alineaciones oficiales.

Articulo 9.1.9. Rasantes (OP).

1. Se entiende por rasante la linea que determina la inclinacién o pendiente de un
terreno o via respecto del plano horizontal.

2. Rasantes oficiales son los perfiles longitudinales de las vias, plazas o calles,
definidas en los documentos oficiales vigentes de los planes urbanisticos o proyectos de
urbanizacion.

3. Rasante actual es el perfil longitudinal del viario existente. Las rasantes actuales,
si el Plan no sefalara otras y en tanto no se redacten figuras de planeamiento que las
modifiquen, tendran el caracter de rasante oficial.

4. Rasante natural del terreno es la correspondiente al perfil natural del terreno sin
que haya experimentado ninguna transformacion.
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Seccion 2.2 Definiciones sobre la posicion de la edificacion

Articulo 9.1.10. Referencias de la edificacion (OP).

En la regulacién del Plan General se emplean las referencias de la edificacion que a
continuacién se enumeran:

a) Cerramiento: Elementos de cierre coincidentes con los linderos que delimitan la
parcela.

b) Fachada: Plano o planos verticales que por encima del terreno delimitan el espacio
edificado del no edificado en la parcela, conteniendo en su interior todos los elementos
constructivos del alzado del edificio, excepcién hecha de los salientes o entrantes
permitidos respecto a la alineacion exterior o interior.

¢) Linea de edificacion: Interseccién de la fachada de la planta baja del edificio con el
terreno.

d) Pared de lindero lateral: Es el plano o pared lateral construida en toda la altura de
la edificacion adosada o entre medianeras, aun cuando su continuidad pueda quedar
interrumpida por patios de luces de caracter mancomunado.

Articulo 9.1.11. Posicién de la edificacidn respecto a la alineacion (OP).

1. Respecto a las alineaciones oficiales, la edificacién podra estar en alguna de estas
situaciones:

a) En linea: Cuando las alineaciones actual y oficial son coincidentes, distinguiendo:

» Edificacion alineada a vial: Cuando la linea de la edificacion coincide con la
alineacioén oficial exterior.

« Edificacion retranqueada: Cuando es el cerramiento de la parcela en su lindero
frontal el que coincide con la alineacion oficial exterior.

b) Fuera de linea: Cuando la alineacién actual no coincide con la alineacién oficial
exterior o alineacion a vial.

2. Salvo los vuelos o salientes de la fachada que expresamente se autoricen, ninguna
parte ni elemento de la edificacion, sobre el terreno o subterranea, podra quedar fuera de
linea.

Articulo 9.1.12. Retranqueo (OP).

1. Es la separacion existente entre la linea de edificacién y la alineacion oficial exterior
o cualquier otro de los linderos de la parcela. Puede darse como valor fijo obligado o
como valor minimo.

2. En funcion de la posicion del lindero respecto al cual se establece, pueden existir
retranqueos a vial o frente de parcela, retranqueo a testero y retranqueo lateral.

3. El valor del retranqueo se medira perpendicularmente al lindero de referencia en
todos los puntos del mismo.

4. Se considera que los retranqueos obligatorios dados con un valor fijo definen
alineaciones interiores.

Articulo 9.1.13. Tipologias edificatorias (OP).

La normativa de zonas emplea las siguientes definiciones de tipologias edificatorias:

a) Edificacion abierta, la que esta exenta en el interior de una parcela, con sus planos
de fachada separados, generalmente, de las propiedades colindantes.

b) Edificacién entre medianeras, la que estando construida en una Unica parcela tiene
sus lineas de fachada coincidentes, con la alineacién del vial y los linderos laterales. Se
distinguen dos tipos:

* Manzana cerrada con patio es aquella que presenta un espacio libre interior de
manzana de uso publico o privado mancomunado, acotado por todos sus lados, y de
dimensiones minimas igual a dos terceras partes (2/3) de la altura de la edificacion.

* Manzana cerrada densa, en la que se ocupa toda la parcela, disponiendo de patios
de luces interiores.
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c¢) Edificacion unifamiliar, cuando en la unidad parcelaria se edifica una sola vivienda.
Se distinguen dos tipos:

« Edificacion unifamiliar aislada, en la que la edificacion esta exenta en el interior de
una parcela, con sus planos de fachada separados de las edificaciones colindantes.

« Edificacion unifamiliar adosada, en la que al menos en uno de los linderos esta
unido a otra edificacion.

d) Edificacion industrial, es aquella de tipo usual en las instalaciones industriales, de
almacenaje o agropecuarias. Se distinguen tres tipos:

« Edificacion industrial aislada, en la que la edificacion esta exenta en el interior de
una parcela, con sus planos de fachada separados de las edificaciones colindantes.

« Edificacion industrial adosada, en la que al menos en uno de los linderos esta unido
a otra edificacion.

« Edificacion industrial entre medianeras, la que es colindante con las edificaciones
situadas en sus linderos laterales.

e) Edificacion dotacional, es aquella destinada a usos dotacionales. Se distinguen
dos tipos:

« Edificacién dotacional aislada, en la que la edificacion esta exenta en el interior de
una parcela, con sus planos de fachada separados de las edificaciones colindantes.

« Edificacion dotacional adosada, en la que al menos en uno de los linderos esta
unido a otra edificacion.

Seccidn 3.2 Definiciones sobre ocupacion de la parcela

Articulo 9.1.14. Superficie ocupable (OP).

1. Es la superficie que puede ser ocupada por la edificacion en base a las limitaciones
establecidas en la documentacion grafica del Plan y en las ordenanzas de edificacion.

2. La superficie ocupable puede sefalarse:

a) Indirectamente como resultado de aplicar condiciones de posicion tales como
retranqueos, separacién entre edificaciones, etc.

b) Directamente mediante la asignacion de un coeficiente de ocupacion.

3. A los efectos del establecimiento de las condiciones de ocupacion se distingue la
ocupacion de las plantas sobre rasante y las de la edificacion bajo rasante.

4. Las construcciones enteramente bajo rasante podran ocupar en el subsuelo
los espacios correspondientes a retranqueos o separacion a linderos, salvo mayores
limitaciones en la normativa particular de zona.

Articulo 9.1.15. Coeficiente de ocupacién (OP).

1. Se entiende por coeficiente de ocupacion a la relacion de la proyeccién en planta
de la edificacion, respecto a la superficie de la parcela neta. Los cuerpos salientes
permitidos con respecto a las fachadas no entran en el computo de la ocupacion.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacion maxima; si de la
conjuncién de este parametro con otros derivados de las condiciones de posicién se
concluyese una ocupacion menor, sera este valor el que sea de aplicacion.

Articulo 9.1.16. Fondo edificable (OP).

Es el parametro que determina la posicion en la que debe situarse la fachada interior
de un edificio, definiendo la distancia a la que debe situarse cada uno de sus puntos con
relacion a la alineacion exterior, medida perpendicularmente a ésta.

Seccioén 4.2 Definiciones sobre aprovechamiento de las parcelas

Articulo 9.1.17. Superficie edificada por planta (OP).
1. Superficie edificada por planta es la superficie accesible y cubierta comprendida
entre los limites exteriores de cada una de las plantas de la edificacién.
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2. En el computo de la superficie edificada por planta quedan excluidos los soportales,
los pasajes de acceso a espacios libres publicos interiores a la manzana o la parcela,
los patios interiores de parcela, las plantas porticadas, las construcciones auxiliares
cerradas con materiales translucidos y construidas con estructura ligera desmontable,
los elementos ornamentales en cubierta siempre que sean abiertos, y la superficie
bajo cubierta, planta baja, sétano y semisétano si carecen de uso o estan destinadas a
trasteros, depdsitos y otras instalaciones generales del edificio y siempre que no sean
susceptibles de reconvertirse en usos diferentes si computables. Ademas, para que no
computen edificabilidad, sus dimensiones no podran superar el 15 % de la superficie de
la vivienda a la que se adscribieran dichos espacios.

Asi mismo, cabra excluir del computo de edificabilidad las plantas bajo rasante de
viviendas unifamiliares adosadas que se hayan originado por desniveles existentes del
terreno natural, sin perjuicio de lo establecido en el articulo correspondiente a solares
con fachada a dos calles opuestas o diferencias de cota entre ellas.

3. Se incluiran los cuerpos salientes en las siguientes proporciones:

Cuerpos volados cerrados y miradores: Cien por ciento (100%).

Terrazas cubiertas: Cincuenta por ciento (50%).

Balcones, cierros y balconadas: No computan.

4. Salvo indicacion expresa en la normativa particular de la zona o uso, no se
computaran las superficies correspondientes al doble de las plazas de aparcamiento que
constituyen la dotacion minima obligatoria, ni la parte que les corresponda de accesos y
areas de maniobra, independientemente de que se situen en planta s6tano, semisétano o
baja. Tampoco computaran las superficies de plazas de aparcamientos que excedan de
este numero siempre que todas las proyectadas estén situadas en s6tano o semisétano,
es decir, si se prevén el doble de plazas obligatorias en las plantas s6tanos y semisétano,
el exceso situado en planta baja computard, no asi si este exceso se proyecta en plantas
bajo rasante.

5. El exceso de plazas sobre el doble de la dotacion obligatoria en el ambito del
Conjunto de casco antiguo no debera redundar en un aumento de la congestion del
trafico. En este supuesto sera preceptivo informe municipal previo.

Articulo 9.1.18. Superficie edificada total (OP).
Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que componen el
edificio.

Articulo 9.1.19. Superficie util (OP).

Se entiende por superficie Gtil de un local o vivienda la comprendida en el interior de
los limites marcados por los muros, tabiques, o elementos de cerramiento y division que
la conformen, incluyendo aquella en la que la altura libre sea superior a uno cincuenta
(1,50) metros. Se excluira, en el computo total, la superficie ocupada en la planta por los
cerramientos interiores de la vivienda, fijjos o moviles, por los elementos estructurales
verticales y por las canalizaciones o conductos con seccién horizontal no superior a cien
(100) centimetros cuadrados, asi como la superficie de suelo en la que la altura libre sea
inferior a uno con cincuenta (1,50) metros.

Articulo 9.1.20. Superficie edificable (OP).

1. Es el valor que seinala el presente documento y los planeamientos de desarrollo
para limitar la superficie edificada total que puede construirse en una parcela o, en su
caso, en un area.

2. Su dimensiodn puede ser sefialada por el planeamiento mediante los siguientes medios:

a) La conjuncién de las determinaciones de posicion, forma y volumen sobre la parcela.

b) El coeficiente de edificabilidad.
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Articulo 9.1.21. Coeficiente de edificabilidad (OP).

1. El coeficiente de edificabilidad es la relacién entre la superficie total edificable y la
superficie del terreno de referencia.

2. Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad.

a) Edificabilidad bruta: cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como
relacion entre la superficie total edificable y la superficie total de una zona, sector o
unidad de ejecucion, incluyendo la totalidad del suelo en el que se actua.

b) Edificabilidad neta: cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como
relacion entre la superficie total edificable y la superficie neta de suelo edificable, de la
parcela o, en su caso, la superficie de la zona, sector o unidad de ejecucion de la que se
ha deducido la superficie de espacios libres y de cesidn obligatoria.

CAPITULO 2
Condiciones de volumen

Articulo 9.2.1. Aplicacion (OP).
Las condiciones de volumen que se establecen en el presente Capitulo son aplicables
a las obras de nueva edificacion y renovacion de la misma.

Articulo 9.2.2. Altura de la edificacion (OP).

La altura de una edificacion es la medida de su dimension vertical desde la rasante
o linea de referencia. Para su medicion se utilizaran unidades de longitud o numero de
plantas del edificio. Cuando las ordenanzas sefalen ambos tipos, habran de respetarse
las dos, que no podran rebasarse en ninguno de los escalonamientos de la edificacion si
existiesen.

La determinacién de la rasante o linea de referencia para la medicion de la altura de
las edificaciones se establecera en funcion de la posicion de la edificacion en la parcela,
y serda la linea de interseccion de los planos de fachada con los viales, espacios libres
publicos o privados, plazas, jardines y el terreno natural segun los casos.

Articulo 9.2.3. Medicién de la altura en numero de plantas (OP).
La altura en numero de plantas es el numero de plantas que existan por encima de la
rasante, incluida la planta baja.

Articulo 9.2.4. Medicion de la altura en unidades métricas (OP).

1. La altura de la edificacion en unidades métricas es la distancia desde la rasante
o linea de referencia que corresponda en cada caso hasta cualquiera de los siguientes
elementos y en funcion de ellos sera:

a) Altura de cornisa: Es la que se mide hasta la interseccion de la cara inferior del
forjado que forma el arranque del techo de la ultima planta con el plano de la fachada
del edificio. El techo de la ultima planta puede ser un forjado horizontal o inclinado si
conforma el plano de la cubierta del edificio.

b) Altura del alero: Es la que se mide hasta la interseccion de la cara inferior del alero
con el plano de fachada del edificio.

c) Altura de coronacioén: Es la que se mide hasta el nivel del plano superior de los
petos de proteccién de la cubierta.

d) Altura total: Es la que se mide hasta la cumbrera mas alta del edificio.

2. La altura en unidades métricas debera ajustarse a las distancias verticales que se
sefalan en las zonas de ordenanzas, en funcién del numero de plantas permitido:

La altura de cornisa en unidades métricas se adoptara con el fin de uniformar lineas
de cornisa y demas elementos compositivos con los edificios colindantes sin modificar en
ningun caso el numero de plantas.
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3. La altura de la edificacion se medira, a partir de la rasante o linea de referencia
correspondiente, en el punto medio de la fachada si la longitud de la linea de fachada no
supera los veinte (20) metros. Si sobrepasa esta dimensiéon se medira a diez (10) metros
contados desde el punto mas bajo, debiéndose escalonar la edificacion a partir de los
veinte (20) metros de longitud, y siendo tratados como fachadas los posibles paramentos
que resultando del escalonamiento.

4. Cuando la edificacion tenga fachada a dos o mas vias formando esquina o
chaflan, la altura se determinara como si se tratara de fachadas independientes segun
corresponda a cada vial, ajustandose a los siguientes criterios:

a) Si la altura en niumero de plantas es coincidente, se unificara la linea de cornisa
tomando en la calle de menor cota la altura maxima definida en el punto 2 anterior, en
funcion del numero de plantas permitido, adoptando en la de mayor cota una altura que
estara comprendida en el intervalo que resulta en el punto 2 anterior entre altura maxima
y minima.

Si con la aplicacién del criterio anterior no fuera posible unificar la linea de cornisa, se
tomara la linea de cornisa correspondiente a la calle de menor pendiente que doblara la
esquina, aunque sea virtual por existir chaflan, en una longitud de cinco (5) metros.

En la calle de mayor pendiente la altura de cornisa se medira a partir del punto en que
cambia la linea de cornisa.

b) Si la altura en niumero de plantas es diferente, se permite mantener la mayor altura
en la fachada correspondiente a la de menor altura en una longitud maxima, medida
desde la esquina, de ocho (8) metros. Si la longitud restante en esta fachada fuera menor
de tres (3) m, se podria mantener la mayor altura en todo el desarrollo de la fachada.

5. Cuando la edificacion tenga fachadas opuestas que no formen ni esquina ni chaflan,
podra mantenerse la altura correspondiente a cada una de ellas medida desde las
rasantes de referencia en cada fachada hasta el lugar geométrico de los puntos medios
equidistantes de las alineaciones correspondientes a cada rasante siempre que el fondo
resultante no supere el fondo maximo edificable en el supuesto de estar determinado.
Ademas, el cuerpo de edificacién con mayor altura, o situada a una cota superior, no
sobresaldra del plano trazado con una pendiente del cuarenta por ciento (40%) desde el
borde del alero correspondiente a la fachada de menor altura, o menor cota, debiendo ser
tratados como fachada los posibles paramentos que queden al descubierto.

Asimismo, en el ambito del Casco Antiguo sera de aplicacion lo anterior en aquellas
parcelas en las que se presuma que la nueva edificacion puede originar medianeras
visibles desde las calles limitrofes de la manzana en que se actue.

Articulo 9.2.5. Altura maxima y minima (OP).

Cuando no se estipule lo contrario, el nUmero de plantas expresado en planos o en
las correspondientes ordenanzas se entendera fijo, no permitiéndose menor numero
de ellas.

Articulo 9.2.6. Construcciones por encima de la altura (OP).

1. Se admite la construccion de una sola planta bajo cubierta o buhardilla por encima
de la altura maxima con las condiciones siguientes:

a) Las buhardillas deberan ser anejas a las dependencias de la ultima planta y su
superficie quedara limitada al no poder superarse las condiciones de volumen definidas
en los puntos siguientes. A efectos del computo de edificabilidad, su superficie habitable
se tendra en cuenta como superficie edificada por planta, considerando espacio habitable
el perimetro abuhardillado con altura superior a uno cincuenta (1,50) metros.

b) La pendiente de los faldones de las cubiertas inclinadas estaran comprendidas
entre el veinticinco (25) y el cuarenta (40) por ciento, sin que la altura total supere en
mas de tres con cincuenta (3,50) metros la altura de cornisa definida en el proyecto, ni la
maxima de la edificacion.

00300381

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

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 81 - Viernes, 26 de abril de 2024

pagina 43433/207

No se admiten terrazas en las zonas abuhardilladas.

Las vertientes de la cubierta se trazaran desde el borde del alero de las fachadas a
calle y espacios libres de edificacion en las parcelas. El alero no podra tener un canto
superior a quince (15) centimetros ni podra situarse a una distancia superior a cuarenta
y cinco (45) centimetros por encima de la altura de cornisa de la edificacion proyectada.

c) Por encima del plano de cubierta no se admiten buhardillas, sino exclusivamente
lucernarios planos situados en el mismo plano que los faldones de la cubierta.

2. Con independencia de la posibilidad de construir planta bajo cubierta segun lo
regulado en el punto anterior, o planta atico segun lo establecido en la Ordenanza de
Casco Antiguo y Residencial Entre Medianeras, por encima de la altura maxima de
cornisa, podran admitirse con caracter general las siguientes construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podran sobresalir respecto a un plano trazado
desde el borde del alero en todas las fachadas de la edificacién a calles y espacios libres
de edificaciéon en la parcela, con una inclinacién maxima del cuarenta (40) por ciento,
no pudiendo exceder la altura total de la edificacién en mas de tres con cincuenta (3,50)
metros sobre la altura de cornisa. La cota del alero, que no tendra un canto superior a
quince (15) centimetros, se situara a una distancia igual o inferior a cuarenta y cinco (45)
centimetros por encima de la altura de cornisa definida en proyecto.

b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otras
instalaciones, que no podran sobrepasar una altura de tres con cincuenta (3,50) metros
sobre la altura de cornisa. A partir de uno con cincuenta (1,50) metros por encima de
la altura de cornisa estaran inscritas dentro del plano trazado con una pendiente del
cuarenta por ciento (40%).

En todo caso la superficie total de estas instalaciones no excedera del veinte por
ciento (20%) de la proyeccion total del edificio, con un maximo de veinte (20) metros
cuadrados.

Para las infraestructuras de redes de telecomunicaciones y sus recursos asociados,
no se establecen las limitaciones recogidos en el primer parrafo del presente apartado,
teniendo solo caracter de criterio indicativo debiendo las infraestructuras de redes de
telecomunicaciones quedar supeditadas a dar la cobertura y calidad del servicio. Se
deberan tener en cuenta los elementos de las redes de radiocomunicacién ya existentes,
y las medidas de servidumbre necesarias para evitar zonas de sombra, y, por tanto, fallos
de cobertura y calidad de los servicios que antes no se producian.

Los espacios interiores que pueden resultar del cuerpo de edificacion contemplado en
el presente articulo no seran, en ningun caso, habitables ni ocupables por usos distintos
a depodsitos de agua, instalaciones del edificio y trasteros. La iluminacion y ventilacién
de dichos espacios se resolvera mediante huecos al interior de la parcela de superficie
no mayor que una veintena (1/20) parte de la superficie en planta de la estancia, no
permitiéndose la solucién de mansardas (ni la interrupcién del plano de cubierta para la
formacion de terrazas), en el caso de faldones de cubierta inclinada.

c) Las chimeneas de ventilacion o de evacuaciéon de humos, calefaccion y
acondicionamiento de aire, que deberan elevarse como minimo un (1) metro por encima
de la cubierta mas alta situada a menos de ocho (8) m y cumplir con aquellas condiciones
que en orden a su correcto funcionamiento determine el buen hacer constructivo.

d) Antepechos, barandillas, remates ornamentales, que no podran rebasar en mas
de uno con sesenta (1,60) metros la altura de cornisa, salvo con ornamentos aislados
o elementos de cerrajeria. Los petos de separacion entre azoteas medianeras seran
opacos y deberan inscribirse dentro del plano trazado a partir de uno con sesenta (1,60)
metros por encima de la altura de cornisa con una pendiente del cuarenta por ciento
(40%), hasta alcanzar una altura minima de uno con ochenta (1,80) metros de altura que
debera mantenerse en el resto del lindero.
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e) Los paneles de captacion de energia solar que deberan estar inscritos dentro del
plano trazado con una pendiente del cuarenta por ciento (40%) desde el borde del alero
en fachadas a calle, y no debera manifestarse dicha instalacion desde el exterior.

f) Las instalaciones de climatizacion no debera manifestarse dicha instalacion desde
el exterior y establecer las necesarias medidas para impedir la contaminacion acustica
que puedan provocar.

3. Todas las construcciones e instalaciones definidas en los dos puntos anteriores
deberan situarse entre la altura de cornisa y la altura total del edificio. Por encima de
la altura maxima total que se determine no podra admitirse construccién ni instalacién
alguna. Los aticos retranqueados por encima de la altura de cornisa no se permiten,
excepto en los casos expresamente previstos en las normas particulares de zona.

Articulo 9.2.7. Altura de piso y altura libre (OP).

1. Altura libre de pisos es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento
terminado de una planta y la cara inferior del forjado de techo de la misma planta, o del
falso techo si lo hubiere.

2. Altura de pisos es la distancia medida en vertical entre las caras superiores de los
forjados de dos plantas consecutivas.

Articulo 9.2.8. Regulacién de las plantas de una edificacion (OP).

1. Denominamos planta a toda superficie horizontal, practicable y cubierta,
acondicionada para desarrollar en ella una actividad.

La regulacion del Plan General considera los siguientes tipos de plantas en funcion
de su posicion en el edificio.

a) Sotano: Se entiende por planta sétano aquella en que la totalidad o mas de un
cincuenta por ciento (50%) de la superficie edificada, tiene su paramento de techo por
debajo de la rasante de referencia del edificio, que en el caso de edificacion aislada sera
el terreno natural en contacto con ella. La altura libre no seréd inferior a dos con veinte
(2,20) metros.

b) Semisétano: Es aquella en que toda o méas de un cincuenta por ciento (50%) de la
superficie edificada, tiene el plano de suelo a cota inferior de las rasantes de referencia y
el plano de techo por encima de dicha cota. Salvo mayores limitaciones en el ambito de
las distintas zonas, la cara inferior del forjado de techo de los semisétanos no podra estar
a una cota superior a uno con diez (1,10) metros de la rasante media de referencia.

La altura libre exigible sera funcion de las condiciones propias del uso, con un minimo
de dos con veinte (2,20) metros.

Cuando un solar tenga fachadas opuestas y exista diferencia de cotas entre las
rasantes de referencia de cada una de ellas, la consideracién de cada una de las plantas
se establecera de forma independiente para cada fachada, hasta el plano o planos que
sean bisectriz de los planos de fachada.

El numero total de plantas bajo rasante, incluidos semisétanos, no podra exceder de
cuatro (4) ni la cara superior del forjado del suelo del sétano mas profundo distara mas de
diez (10,80) metros medidos desde la rasante de la acera o del terreno. Ello sin perjuicio
de mayores limitaciones establecidas en la normativa de la zona.

c) Baja: Es la que se situa por encima de la planta sétano o semisétano real o posible
y cuyo pavimento esté a menos de uno con cincuenta (1,50) metros sobre la cota media
de las rasantes que hayan de tomarse como referencia en cada caso.

d) Entreplanta: Planta que en su totalidad tiene el forjado de suelo en una posicién
intermedia entre los planos de pavimento y techo de una planta baja o de piso. Se admite
la construccién de entreplanta siempre que su superficie util no exceda el cincuenta por
ciento (50%) de la superficie util del local o vivienda a que esté adscrita. La superficie
ocupada por entreplantas entrara en el computo de la superficie total edificada.
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La altura libre por encima y por debajo de la entreplanta sera la correspondiente al
uso a que se destine y, en todo caso, superior a dos con veinte (2,20) metros.

e) Piso: Es la planta cuyo plano de suelo esta situado por encima del forjado de techo
de la planta baja.

El valor de la altura libre de planta de piso se determinara en funcién de su uso y de
las condiciones particulares de la zona o clase de suelo.

f) Atico: Ultima planta de un edificio cuando su superficie edificable es inferior a la
normal de las restantes plantas, y sus fachadas se encuentran separadas del resto de los
planos de fachada a via publica del edificio con un retranqueo minimo de cinco (5) metros).
En calles o espacios que puedan otorgar la condicion de exteriores a las viviendas a patio
interior se estara en lo que sefiale el Estudio de Detalle que desarrolle las condiciones
de volumen de la edificacion. En cualquier caso, tanto los aticos como la edificacion bajo
cubierta que se define en el apartado siguiente, al igual que los castilletes, computaran a
efecto de calculo de la edificabilidad permitida. Encima de estos no se permitira ninguna
construccion, ni instalacion (cuartos de maquinas, etc).

g) Bajo cubierta o buhardilla: Planta eventualmente abuhardillada, situada entre la cara
superior del forjado de la ultima planta y la cara inferior de los elementos constructivos de
la cubierta inclinada.

2. Salvo determinacion contraria en las normas de uso y zona la altura libre minima
en plantas sobre rasante, para locales en que exista actividad permanente de personas,
sera de dos con cincuenta (2,50) metros.

Articulo 9.2.9. Regulacion de los entrantes en fachada (OP).

1. Se admiten terrazas entrantes con profundidad no superior a la altura libre de
piso ni al ancho de hueco medido en el plano de fachada. La profundidad se contara a
partir de este plano. Con independencia de la existencia o no de terraza, esta limitacion
también sera de aplicacion a los planos que queden retranqueados con respecto a la
planta inmediatamente superior, en los que se abran huecos que se consideren obligados
para la correcta iluminacion y ventilacion de las estancias a las que sirvan.

2. Si en una construccién se proyectan soportales no se podra rebasar la alineacién
oficial con los elementos verticales de apoyo. Su ancho interior libre sera igual o superior
a doscientos cincuenta (250) centimetros, y su altura la que correspondiere a la planta
baja del edificio segun las condiciones del uso o la zona en que se encuentre.

Articulo 9.2.10. Regulacién de los cuerpos salientes en fachada (OP).

1. Se entiende por cuerpos salientes todos aquellos elementos habitables y ocupables
que sobresalen de la fachada del edificio, tales como balcones, miradores, balconadas,
terrazas y otros cuerpos volados cerrados. Responden a las siguientes condiciones:

a) Se entiende por balcén el vano que arranca desde el pavimento de la pieza a la
que sirve, y que se prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja de saliente respecto
a la fachada, no superior a cuarenta (40) centimetros y su longitud no supere en mas de
cuarenta (40) centimetros el ancho del vano. El concepto de balcon es independiente de
la solucion constructiva y de disefio de sus elementos de proteccion.

b) Balconada es el saliente comun a varios vanos que arrancan del pavimento de las
piezas a las que sirven. La dimension maxima del saliente no superara los cuarenta (40)
centimetros.

¢) Se entiende por cierre el vano de anchura igual o inferior a ciento ochenta (180)
centimetros que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y se prolonga
hacia el exterior en un cuerpo protegido por herrajes en toda su altura y que ademas
puede estar acristalado, cuya bandeja no sobresale de la fachada en planta piso mas de
cuarenta (40) centimetros.

d) Se entienden por terrazas los cuerpos salientes no cerrados que superan la
dimension maxima de saliente fijada para los balcones y balconadas.
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e) Se entiende por mirador el vano de anchura inferior a doscientos cincuenta (250)
centimetros que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y se prolonga
hacia el exterior en un cuerpo acristalado, cuya bandeja no sobresale de la fachada mas
de sesenta (60) centimetros y cuya parte acristalada no rebasa una longitud mayor de
cuarenta (40) centimetros al ancho del vano.

f) Cuerpos volados cerrados son los salientes en fachada no pertenecientes a la clase
de miradores, independientemente del tipo de material con que estén cerrados.

2. Desde el plano de fachada situado en la alineacion exterior, solamente podran
sobresalir los cuerpos salientes que se indican a continuacion segun ambitos:

a) En el Casco Antiguo, los balcones, balconadas y cierres, admitiéndose ademas
los miradores en las calles de ancho igual o superior a ocho (8) metros, con los salientes
maximos recogidos en el apartado anterior, o los sefialados en la normativa de zonas si
son mas restrictivos.

b) En el resto de la ciudad se admiten con caracter general los balcones, balconadas
y cierres, admitiéndose, ademas, en las calles de ancho igual o superior a ocho (8)
metros, los miradores y terrazas con el saliente maximo que se determina a continuacion
en funcién del ancho de calle, o el sefialado en la normativa de zona si es mas restrictivo.

En calles de ancho igual o superior a ocho (8) metros y hasta doce (12) metros sera
de un (1) metro.

En calles de ancho igual o superior a doce (12) metros sera de uno con cincuenta
(1,50) metros.

c) Los cuerpos volados estan prohibidos

3. En el resto de fachadas que den a patios de luces y espacios libres privados
se admiten todos los cuerpos salientes siempre que se respeten las dimensiones
establecidas para patios, asi como los retranqueos y separacion a linderos, quedando
separados en este Ultimo caso dos (2) metros como minimo. En edificacidon aislada el
maximo vuelo permitido sera de un décimo (1/10) de la distancia entre bloques siempre
que ésta sea superior a diez (10) metros y que no se superen, respecto a la alineacién
exterior, los salientes maximos establecidos en el punto anterior en funcién del ancho de
la calle.

4. Salvo otras condiciones en las normas de cada zona, los cuerpos salientes
permitidos respecto a la alineacion exterior cumpliran las siguientes condiciones:

a) La suma de la longitud de la proyeccién en planta de los cuerpos salientes no
excedera de la mitad de la longitud de cada fachada.

b) Los cuerpos salientes quedaran separados de las fincas contiguas, como minimo,
en una longitud igual al saliente y no inferior a sesenta (60) centimetros.

¢) La altura libre minima sobre la rasante de la acera, medida en cualquier punto de la
misma, sera, en funcién del saliente, la siguiente:

» Para salientes de mas de cuarenta (40) centimetros sera de trescientos cincuenta
(350) centimetros.

* Para salientes iguales o menores de cuarenta (40) centimetros, la altura libre podra
reducirse a doscientos setenta (270) centimetros.

Articulo 9.2.11. Cornisas y aleros (OP).

El saliente maximo de cornisas y aleros sobre la alineacion oficial exterior sera la mas
restrictiva de la aplicacion de:

a) De cincuenta (50) centimetros.

b) El ancho del acerado existente en la proyeccién del vuelo menos veinte (20)
centimetros.

Articulo 9.2.12. Marquesinas (OP).
1. Sdlo se permite la construccion de marquesinas en los siguientes supuestos:
a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en obras de nueva planta.
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b) Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto unitario, acordes con la
totalidad de la fachada del edificio, de idénticas dimensiones, saliente y materiales en
todos los locales de planta baja, y exista compromiso de ejecucion simultanea por todos
los propietarios de locales.

¢) Cuando se realicen como prolongacién del dintel del hueco de acceso o escaparate.

2. La altura libre minima desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la
acera o terreno sera igual o superior a doscientos setenta (270) centimetros. El saliente
de la marquesina sera igual o inferior a la mitad del ancho de la acera y salvo en el caso
de marquesinas formadas por elementos translicidos y con espesor menor a quince (15)
centimetros, tendran un saliente maximo de un (1) metro. No obstante, para marquesinas
de longitud igual o superior a diez (10) metros, medidos en el borde exterior paralelo a la
linea de fachada, el saliente maximo podra aumentarse hasta el ancho total de la acera
menos sesenta (60) centimetros.

Para la solicitud de licencia en edificios existentes deberan presentarse fotografias en
escorzo de la fachada y la acera, a fin de garantizar que la instalacién de la marquesina
no causa lesién al ambiente urbano ni al arbolado.

3. Las marquesinas no podran verter por goteo, ni a la via publica. Su canto no
excedera del quince por ciento (15%) de su menor altura sobre la rasante del terreno
0 acera y no rebasara en mas de diez (10) centimetros, la cota de forjado de suelo del
primer piso.

Articulo 9.2.13. Portadas, escaparates y elementos decorativos (OP).

Los salientes tipo portadas, escaparates y elementos decorativos que se sitlen
en planta baja no podran sobresalir mas de veinte (20) centimetros con respecto a la
alineacién oficial exterior, excepto en aceras e itinerarios peatonales con ancho igual o
inferior a un (1) metro en los que no podran sobresalir mas de diez (10) centimetros.

Articulo 9.2.14. Toldos (OP).

1. Los toldos moviles estaran situados en todos sus puntos, incluso los de estructura, a
una altura minima sobre la rasante de la acera de doscientos cincuenta (250) centimetros.
Su saliente respecto a la alineacion oficial exterior sera igual o inferior al ancho de la
acera menos sesenta (60) centimetros, sin sobrepasar los tres (3) metros, y respetando
en todo caso el arbolado existente.

2. Los toldos fijos, cumpliran las condiciones establecidas en el articulo 9.2.11 sobre
marquesinas.

Articulo 9.2.15. Rétulos publicitarios en fachada (OP).

1. Los rétulos luminosos, ademas de cumplir con las normas técnicas de la instalacion
y con las condiciones siguientes, iran situados a una altura superior a doscientos
cincuenta (250) centimetros sobre la rasante de la calle o terreno.

2. Los anuncios paralelos al plano de fachada, tendran un saliente maximo respecto a
ésta de diez (10) centimetros, debiendo cumplir ademas las siguientes condiciones:

a) Quedan prohibidos los anuncios estables en tela u otros materiales que no rednan
las minimas condiciones de dignidad o estética.

b) En planta baja podran ocupar unicamente una faja de ancho inferior a noventa (90)
centimetros, situada sobre el dintel de los huecos y sin cubrir éstos. Se podran adosar
en su totalidad al frente de las marquesinas cumpliendo las limitaciones sefialadas para
éstas y sin sobrepasar por encima de ellas.

c) Las muestras colocadas en las plantas piso de los edificios podran ocupar
Unicamente una faja de setenta (70) centimetros de altura como maximo, adosada a los
antepechos de los huecos y deberan ser independientes para cada hueco, no pudiendo
reducir la superficie de iluminacion de los locales. En edificios exclusivamente con usos
industrial y terciario podran colocarse como coronacién de los edificios, pudiendo cubrir
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toda la longitud de la fachada, con altura no superior al décimo (1/10) de la que tenga la
finca sin exceder de dos (2) metros. También podra colocarse en el plano de fachada
con mayores dimensiones que las sefialadas en los apartados anteriores siempre que no
cubran elementos decorativos o0 huecos y resulten antiestéticos con la composicion de la
fachada, para cuya comprobacion sera precisa una representacion grafica del frente de
la fachada completa.

3. Los anuncios normales al plano de fachada tendran un saliente maximo de cuarenta
(40) centimetros para calles de menos de seis (6) metros y de un (1) metro en el resto de
las calles, no sobrepasando las dimensiones de la acera. La dimension vertical maxima
sera de noventa (90) centimetros, debiendo cumplir las siguientes condiciones:

a) En planta baja estaran situados a una altura minima sobre la rasante de la acera
o terreno de doscientos cincuenta (250) centimetros. Se podran adosar en su totalidad a
los laterales de las marquesinas no pudiendo sobrepasar por encima de éstas.

b) Las plantas de piso Unicamente se podran situar a la altura de los antepechos.

c) En edificios exclusivos con uso industrial, terciario y salas de reunién podran
ocupar una altura superior a noventa (90) centimetros con un saliente maximo igual que
el sefialado para las marquesinas.

4. En el ambito del Casco Antiguo se tendra en cuenta especialmente la salvaguarda
de la estética urbana, pudiendo denegarse la instalacion de rétulos publicitarios.

CAPITULO 3
Condiciones de calidad e higiene de los edificios

Articulo 9.3.1. Definicién y aplicacion (OP).

1. Son condiciones de calidad e higiene las que se establecen para garantizar el
buen hacer constructivo y la salubridad en la utilizacién de los locales por las personas.
Consiste en reducir a limites aceptables el riesgo de que los usuarios de los edificios
padezcan molestias o enfermedades, asi como el riesgo de que los edificios se deterioren
y de que deterioren el medio ambiente en su entorno inmediato, como consecuencia de
las caracteristicas de su proyecto, construccién, uso y mantenimiento.

2. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacion a todos los edificios de
nueva construccion y a aquellos edificios o locales resultantes de obras de ampliacién,
modificacion reforma o rehabilitacion en los términos establecidos en el CTE. Seran
asimismo de aplicacion en el resto de las obras en los edificios en los que, a juicio del
Ayuntamiento, su cumplimiento no represente desviacién importante en el objeto de las
mismas. El Ayuntamiento, en todo caso, podra requerir a la propiedad del inmueble para
que ejecute las obras necesarias para ajustarlo a las condiciones que se sefialen en las
Normas Urbanisticas.

3. En todo caso se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder
desarrollar los usos previstos, las de aplicacién en la zona en que se encuentre el edificio
y cuantas estuvieren vigentes de ambito estatal o autonémico.

Seccion 1.2 Condiciones de calidad

Articulo 9.3.2. Calidad de las construcciones (OP).

1. Las construcciones buscaran en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad,
durabilidad, resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los materiales
empleados y de su colocacion en obra.

2. En aplicacion del contenido de las Normas Urbanisticas, y de las responsabilidades
que le son propias, es competencia del Ayuntamiento velar, tanto por el respeto del
contenido urbanistico del Plan, como por una mejora de la calidad constructiva y, en
consecuencia, de la calidad de vida del vecindario. Para ello los Servicios Técnicos
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Municipales, ademas de ejercer su labor de vigilancia, podran exigir la inclusiéon en la
documentacion de licencias de obra mayor que se presenten a tramite de la justificacién
del cumplimiento del Cédigo Técnico de la Edificacién (CTE), Instrucciones, Pliegos de
Condiciones y demas legislacion superior en materia de construccion que afecte al tipo
de obra.

Articulo 9.3.3. Aislamiento térmico (OP).

Las nuevas construcciones cumpliran las condiciones de transmisién y aislamiento
térmico previstas en las disposiciones vigentes sobre ahorro de energia, con este fin
los materiales empleados, su disefio y solucién constructiva, cumpliran las condiciones
impuestas por la legislacion sectorial.

Articulo 9.3.4. Aislamiento acustico (OP).
Las edificaciones deberan reunir las condiciones de aislamiento acustico fijadas por
el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE).

Articulo 9.3.5. Barreras antihumedad (OP).

Todo local debera ser estanco a la penetracion del agua, tanto de la procedente de
precipitaciones meteorolégicas como de la procedente del suelo. A este fin las soleras, muros
perimetrales de so6tanos, cubiertas, juntas de construccion y demas puntos que puedan ser
causa de filtraciones de aguas, estaran debidamente impermeabilizadas y aisladas.

Seccidén 2.2 Condiciones higiénicas de los locales

Articulo 9.3.6. Local (OP).

Se entiende por local a todo recinto dedicado al desarrollo y ejercicio de una misma
actividad. En caso de que dos locales contiguos estén comunicados por un hueco libre se
considerara que forman un solo local cuando el area de dicho hueco sea mayor o igual
que 1,5 m? y que un veinteavo de la suma de las areas de ambos locales. En funcion del
uso predominante los locales seran: viviendas, comerciales, industriales, de oficinas, etc.

Articulo 9.3.7. Local exterior (OP).

Se considerara que un local es exterior si todas sus piezas habitables cumplen alguna
de las condiciones que se sefalan a continuacion:

a) Presentar fachada a una via o espacio libre publico.

b) Dar a un patio o espacio libre de edificacion de caracter privado que cumpla las
normas correspondientes en cuanto a sus dimensiones.

Articulo 9.3.8. Pieza habitable (OP).

1. Se considerara pieza habitable a aquellos espacios pertenecientes a los edificios
que cumplan todos los requisitos basicos de seguridad y habitabilidad establecidos en
el CTE.

2. Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan
en el articulo anterior. Se exceptuan las pertenecientes a aquellos locales que no siendo
residenciales deban o puedan carecer de huecos en razén de la actividad que en ellos se
desarrolle, en todo caso deberan contar con instalacién de ventilacion y acondicionamiento
de aire, verificando el cumplimiento del RITE (en aparcamientos, garajes y trasteros
se aplicara el CTE). Los requisitos basicos relativos a la funcionalidad y los aspectos
funcionales de los elementos constructivos se regiran por su normativa especifica, salvo
los vinculados a la accesibilidad de personas con movilidad o comunicacion reducida en
los que sera de aplicacion tanto la normativa estatal (CTE) como la autonémica (Decreto
de Accesibilidad 293/2009).
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Articulo 9.3.9. Piezas habitables en planta sétano y semisé6tano (OP).

1. No podran instalarse en soétanos piezas habitables, salvo que el destino de las
mismas sea el industrial, comercial u oficinas, cumpliendo las siguientes condiciones:

a) Las oficinas deben formar parte de locales con acceso por planta baja.

b) Los comercios deben formar parte de los locales con acceso por planta baja,
debiendo existir una zona de contacto entre ambas plantas que estando abierta tenga
una superficie igual o superior a ocho (8) metros cuadrados por los primeros cien (100)
metros cuadrados de superficie total del local, aumentandose en un (1) metro cuadrado
por cada cien (100) metros cuadrados mas. No obstante, en los locales con superficie
superior a ochocientos (800) metros cuadrados bastara con que la zona de contacto
tenga una superficie de quince (15) metros cuadrados. Esta zona de contacto puede estar
formada por escaleras y toda clase de huecos, si bien uno de ellos tendra una superficie
no inferior a ocho (8) metros cuadrados.

También se admiten en primera planta de sétano las agrupaciones comerciales con
las condiciones que se establecen en el articulo 8.6.9 de las presentes Normas.

¢) La industria, exceptuando las calificadas de riesgo alto, asi como las de riesgo
medio cuando su superficie total util sea igual o superior a trescientos (300) metros
cuadrados, incluyendo en esa cantidad los usos secundarios.

2. En plantas de semiso6tano sélo se autorizara la instalacién de piezas habitables si
no estan adscritas a usos residenciales salvo que se trate de piezas pertenecientes a una
vivienda unifamiliar y cumplan las restantes condiciones de calidad e higiene.

En plantas semisotano se prohibe la actividad industrial calificada de riesgo alto, asi
como las de riesgo medio con superficie util total igual o superior a trescientos (300)
metros cuadrados, incluyendo en esa cantidad los usos secundarios.

Articulo 9.3.10. Condiciones de iluminacion y ventilacidon de piezas habitables (OP).

1. La iluminacién y ventilacion de las piezas habitables puede ser:

a) Natural: Cuando la iluminacién se produce mediante la luz solar y la ventilacién
mediante huecos abiertos y practicables a fachadas o a cubierta.

b) Artificial o forzada: Cuando en la iluminacién se utilizan medios artificiales y en la
ventilacion se utilizan sistemas artificiales de aireacion forzada, u otros medios mecanicos.
Se admite la iluminacion artificial y la ventilacion forzada de las piezas no habitables tales
como aseos, bafios, cuartos de calefacciéon, de basuras, de acondicionamiento de aire,
despensas, trasteros y garajes.

2. Cuando sea natural, las piezas habitables deberan tener huecos de iluminacién con
superficie no inferior a un octavo (1:8) y una superficie practicable para ventilacion con
superficie no inferior a un doceavo (1:12) de la planta del local. Se exceptuan de dichas
condiciones a los locales destinados exclusivamente a almacenes, trasteros y pasillos.

3. Cuando la iluminacion y/o ventilacidn se efectie mediante sistemas artificiales
deberan presentarse los proyectos detallados de las instalaciones de iluminacion y/o
acondicionamiento de aire para su aprobacién por el Ayuntamiento, quedando estas
instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del local y en cualquier momento
posterior. En cualquier caso se debe asegurar una renovacion de aire de seis (6)
volumenes por hora.

4. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca combustion o
gases, dispondran de conductos independientes para su eliminacion. A estos efectos,
cuando un proyecto contenga superficies de locales comerciales sin distribucion ni
destino especifico, debera prever un conducto de ventilacion para posibles aseos y una
chimenea para salidas de humos por cada cien (100) metros cuadrados construidos.
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Seccion 3.2 Condiciones higiénicas de los edificios

Articulo 9.3.11. Patios (OP).

1. Patio es todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de los
edificios. También sera considerado como tal cualquier espacio no edificado al interior
de las alineaciones exteriores cuyo perimetro esté rodeado por la edificaciéon en una
dimension superior a las dos terceras partes (2/3) de su longitud total.

2. Los patios pueden ser:

A) Patio de parcela: Es aquel que esta situado en el interior de la edificacion o en
contacto con alguno de los linderos de la parcela salvo con el frontal. Por su funcién estos
patios pueden ser:

a) Patios de ventilacién, que son aquellos cuyo fin es ventilar espacios no
habitables.

b) Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas habitables. Tendran la
consideracion de patios vivideros aquellos que reunan las condiciones de
dimensiones y accesos que se establecen en los articulos siguientes.

B) Patio abierto: Es aquel que cuenta con una embocadura abierta a la via publica o
a un espacio libre.

C) Patio de manzana: Es aquel que tiene definida por el planeamiento su forma y
posicidn en la parcela para, junto con los de las parcelas colindantes, formar un espacio
libre Unico para todas ellas.

Articulo 9.3.12. Anchura de patios (OP).

1. Anchura de patio es la medida de la separacion entre los parametros de fachada
opuestos.

2. Los patios de cualquier tipo mantendran uniformes sus dimensiones en toda su
altura, salvo que las incrementen.

3. La anchura minima del patio no podra ocuparse con cuerpos salientes, salvo lo
establecido en las presentes Normas para los patios de manzana.

Articulo 9.3.13. Medicidn de la altura de los patios (OP).

Salvo que las condiciones particulares de zona establezcan otros criterios, se
considerara como altura a efectos de la medicidn de patios al cociente de la suma de los
productos de la altura de cada tramo de fachada por la longitud de cada uno dividido por
la longitud total del perimetro que cierra el patio. La altura de cada paramento se medira
tomando como cota de partida la del piso del local de cota mas baja que tenga huecos de
luz y ventilacion al patio y hasta la coronacién de la edificacion a la que sirve.

Articulo 9.3.14. Dimension de los patios de parcela (OP).

1. Sin perjuicio de lo que establezca las condiciones particulares de zona del Plan
General las dimensiones de los patios se ajustaran a las que se indican en los siguientes
epigrafes de este articulo.

2. En viviendas unifamiliares y bifamiliares las dimensiones de los patios se ajustaran
a los siguientes parametros:

a) La dimension de cualquier lado del patio sera igual o superior a un tercio de su
altura (H/3), con un minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros.

b) Cuando por inexistencia o escasas dimensiones del jardin, el patio constituya el
principal espacio abierto de la parcela, su superficie sera igual o mayor que nueve (9)
metros cuadrados.

3. En las viviendas plurifamiliares (colectivas) sus parametros seran los siguientes:

a) La dimension de los patios de parcela se establece en funcidn del uso de las piezas
que abren a ellos y de la altura (H).
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b) Las dimensiones minimas segun el uso del local, tanto absoluta como en relacion
con la altura sera la mayor de las siguientes:

- Patios vivideros: 6,00 metros o H. Se conformaran a modo de viario interior,
manteniendo una anchura constante minima de 6,00 metros o H y sdélo se podran cubrir
las 3 primeras crujias con un maximo de 10 metros medidos desde fachada.

- Patios de luces:

« Si iluminan a piezas habitables excepto a cocina: 3,30 metros o H/3.
+ Si solo ilumina la cocina: 3,00 metros o H/4.

- Patios de ventilacion: 2,00 metros o H/5.

¢) En consideracion a las dificultades que pudieran presentar las construcciones
en parcelarios muy irregulares se permitira una tolerancia de hasta el cinco por ciento
(5%) en el ajuste de los parametros establecidos en el anterior apartado siempre que se
justifique una solucién arquitecténica adecuada.

d) En los patios de planta no rectangular, su forma sera tal que permita trazar en
su interior una circunferencia de diametro igual a la dimensién menor entre paramentos
opuestos, cuyas luces rectas no podran ser en ningun caso inferiores a tres (3) metros,
manteniéndose para el resto de los paramentos enfrentados las distancias minimas
establecidas anteriormente. A estos efectos se entiende por luz recta la longitud del
segmento perpendicular al parametro exterior medido en el eje del hueco considerado,
desde dicho paramento hasta el muro o lindero mas préximo.

e) Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumpliran las anteriores
condiciones, considerandose como paramento frontal el de la linde, aun cuando no
estuviera construido, o bien podra considerarse como patio Unico, mancomunado con el
edificio colindante, ateniéndose a lo establecido en el articulo siguiente.

Articulo 9.3.15. Patios de luces (OP).

1. Se define como patio de luces al espacio no edificado situado dentro del volumen
de la edificacién y destinado a obtener iluminacion y ventilacion.

2. Los patios de luces podran ser interiores o mixtos. Son interiores cuando no se
abren a otros espacios libres o de vial, y son mixtos los abiertos a estos espacios.

3. Sin perjuicio de limitaciones especificas mas restrictivas para determinadas zonas,
con caracter general la dimensién y superficie minima obligatoria de los patios de luces
interiores depende de su altura. La dimensiéon minima del patio de luces interior sera tal
que permita describir en su interior un circulo de diametro igual a un sexto de su altura,
con un minimo de 2,5 metros para edificios de hasta PB+2, que no son mancomunados,
y de 3 metros en los demas supuestos. El circulo debera estar libre, quedando fuera de
él todo tipo de cuerpos, o elementos salientes. Sus superficies minimas seran las fijadas
en la siguiente tabla:

Altura de patio de luces (num. de plantas) Superficie minima (m?)
Hasta 2 9
Hasta 3 CTE
Hasta 4 CTE

4. Los patios de luces mixtos, que son los abiertos por alguna o algunas de sus caras
a espacios libres o viales, no tendran que cumplir las superficies minimas sefialadas en
la Tabla del numero 3 anterior, pero en cualquier caso deberan guardar las distancias
minimas entre paredes fijadas por el diametro del circulo inscribible que se ha establecido
en el numero 3 anterior de este articulo.

Las paredes de los patios de luces mixtos se consideraran fachadas a todos los
efectos.

5. El patio de luces sera mancomunado cuando pertenezca al volumen edificable
de dos 0 mas fincas contiguas. Sera indispensable, a los efectos de aplicacion de estas
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Normas, que la mancomunidad de patio se establezca por escritura inscrita en el Registro
de la Propiedad.

Los patios mancomunados se regiran, en cuanto a su forma y dimensiones, por lo
dispuesto para los patios interiores y mixtos.

6. En todo lo referente a patios de luces interiores se tendran en cuenta, ademas de lo
anteriormente dispuesto por este articulo, las siguientes reglas:

a) Las luces minimas entre muros del patio no podran reducirse con lavaderos ni
cuerpos salientes de ninguna clase.

b) La altura del patio se medira en nimero de plantas, a los efectos de determinacion
de su superficie, desde la mas baja a la que el patio sirva, hasta la mas elevada que lo
rodee total o parcialmente.

c) El pavimento del patio de luces estarad, como maximo, a un 0,3 m por encima del
nivel del suelo de la dependencia a ventilar o iluminar.

Articulo 9.3.16. Patios de ventilacion (OP).

1. Se designan con este nombre a los espacios no edificados, de caracter analogo a
los patios de luces, pero destinados a iluminar o ventilar escaleras o dependencias que
no sean dormitorios ni estancias donde se habita normalmente.

2. Los patios de ventilacion pueden ser interiores o mixtos.

3. Las dimensiones y superficies minimas obligatorias de los patios de ventilacion
dependen de su altura. La dimension del patio sera tal que permita inscribir en su interior
un circulo de diametro minimo igual a un séptimo de la altura total del edificio, con un
minimo de dos (2) metros. El circulo debera estar libre, quedando fuera de él todo tipo
de cuerpos o elementos salientes. La superficie minima queda regulada por la tabla
siguiente:

Altura del patio de ventilacién (nium. de plantas) Superficie minima (m?)
Hasta 2 5
Hasta 3 7
Hasta 4 9

4. Ademas de lo indicado para los patios de ventilacién en los tres puntos anteriores
de este articulo, se aplicaran las siguientes reglas:

a) No se permitira reducir las luces minimas interiores con cuerpos salientes de
ninguna clase.

b) La altura del patio, a efectos de la determinacion de su superficie, se medira en
numero de plantas, desde la mas baja a la que sirva, hasta la mas alta servida por él.

5. Los patios de ventilacion mixtos cumpliran las mismas condiciones establecidas
para los patios de luces mixtos.

Articulo 9.3.17. Dimensidn de los patios abiertos (OP).

La embocadura del patio debera tener un ancho mayor de un tercio de la altura (H/3)
como minimo de seis (6) metros. Esta dimension debera salvarse segun el sistema de
medidas mas desfavorable en cada caso y siempre en todos los puntos de los paramentos
enfrentados.

Articulo 9.3.18. Régimen de mancomunidad de patios (OP).

1. Los patios mancomunados son los patios de parcela comunes a los volumenes de
dos inmuebles colindantes cuando se constituya mancomunidad a fin de completar las
dimensiones minimas de patio.

2. La mancomunidad debera establecerse mediante escritura publica, y como derecho
real de servidumbre sobre los solares o inmuebles, inscrita en el Registro de Propiedad.
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3. Esta servidumbre no podra cancelarse sin autorizacién de la administraciéon
urbanistica municipal ni en tanto subsista alguno de los edificios cuyos patios requieran
este complemento para alcanzar la dimensién minima.

4. Los patios mancomunados podran separarse en planta baja mediante rejas o
cancelas, nunca mediante muros de fabrica.

5. Ningun plano de fachada distara de otro opuesto a él una dimension inferior a la
establecida en el articulo 392.

Articulo 9.3.19. Cota de pavimentacion (OP).

El pavimento de los patios no podra situarse a un nivel superior a treinta centimetros
(0,30 m) por encima del suelo de cualquiera de los locales a los que abran huecos de
luces o de ventilacion.

Articulo 9.3.20. Acceso a patio (OP).

1. Cualquier tipo de patio contara con acceso, a fin de posibilitar la obligada limpieza
y policia de los mismos.

2. Sin perjuicio de lo que establezca las condiciones particulares de zona, los patios de
manzana deberan tener un acceso a via publica que como minimo tendra un ancho de cuatro
metros con cincuenta centimetros (4.50 m), salvando las diferencias de cota que pudieran
existir, y que nunca podran exceder en mas o en menos de (1) metro, mediante rampas.

Articulo 9.3.21. Construcciones en los patios (OP).
No se permite construccién alguna en los patios.

Articulo 9.3.22. Cubricién de patios (OP).

En viviendas unifamiliares se podran cubrir los patios de luces y ventilacién con
claraboyas y lucernarios traslucidos, siempre que estos elementos dejen un espacio
perimetral desprovisto de cualquier tipo de cierre, entre los muros del patio y el elemento
de cubricion, que permita una superficie minima de ventilacién superior en el veinte
por ciento (20%) de la del patio. Los patios asi cubiertos no computaran a efectos de
edificabilidad.

Articulo 9.3.23. Obras de aplicacion (OP).

Todo lo que se dispone en estas Normas, tanto sus disposiciones de caracter general
como en las especificas de zona, sobre patios, patios de luces y patios de ventilacion,
sera de aplicacion a las obras de ampliacion por elevacion de nuevas plantas.

Articulo 9.3.24. Actualizacion de estas Normas respecto a la legislacion vigente (OP).

Las presentes Normas de edificacidén residencial, responden a las existentes en el
momento de redaccion de este Plan General, como pautas de disefio para las viviendas
de proteccioén publica, que este Plan adopta como normas minimas para todo tipo de
viviendas. Si aquellas normas de las viviendas de proteccién variaran en el transcurso de
la gestion de este Plan, este articulo de la normativa variara en consecuencia, sin ningun
tramite de modificacion de Plan.

CAPITULO 4
Condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios

Articulo 9.4.1. Definicién y aplicacion (OP).

1. Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios, las que se imponen
al conjunto de las instalaciones y maquinas, asi como a los espacios que ocupen, para el
buen funcionamiento de los edificios y los locales conforme al destino que tienen previsto.
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2. Las condiciones que se sefialan para las dotaciones y servicios son de aplicaciéon
a los edificios de nueva edificacion y a aquellos edificios o locales resultantes de obras
de acondicionamiento general o de reestructuracion. Seran asimismo de aplicacion en
el resto de las obras en los edificios en que, a juicio del Ayuntamiento, su provisiéon no
represente desviacion importante en los objetivos de las mismas.

3. En todo caso se ampliaran las condiciones que estén vigentes de ambito superior
al municipal o las que el Ayuntamiento promulgue.

Seccion 1.2 Instalaciones

Articulo 9.4.2. Dotacién de agua potable (OP).

1. Todo edificio debera contar en su interior con servicio de agua corriente potable,
con la dotacion para las necesidades propias del uso. Las viviendas tendran una
dotacion minima diaria de ciento cincuenta (150) litros por habitante. En todo caso debera
verificarse el cumplimiento de la Orden ARM/2656/2008, de 10 de septiembre, que en su
Anexo |V establece las dotaciones de agua suministrada.

2. En aplicacién de lo dispuesto en la legislacion vigente con destino al consumo
humano, y en virtud de las facultades propias del Plan General, no se podran otorgar
licencias para la construccién de ningun tipo de edificio, hasta tanto no quede garantizado
el caudal de agua necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través del sistema
de suministro municipal u otro distinto. Cuando la procedencia de las aguas no fuera
el suministro municipal, debera justificarse su procedencia, la forma de captacion,
emplazamiento, aforos, analisis y garantia sanitaria de las aguas.

3. Las instalaciones de agua en los edificios cumpliran el con la reglamentacion
vigente de caracter autonémico y municipal.

4. En todo edificio debera preverse la instalacion de agua caliente en los aparatos
sanitarios destinados al aseo de las personas y a la limpieza doméstica. Se debera
disponer de sistema de captadores solares para ACS caracterizada y cuantificada
segun CTE.

Articulo 9.4.3. Red de saneamiento (OP).

1. El desague de las aguas pluviales se hara mediante un sistema de recogida que,
por bajantes, las haga llegar a las atarjeas que las conduzcan al alcantarillado urbano
destinado a recoger dicha clase de aguas o por vertido libre en la propia parcela cuando
se trate de edificacion abierta. De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble de
que se trate, deberan conducirse por debajo de la acera hasta la calzada.

2. Las instalaciones de saneamiento en los edificios entroncaran con la red municipal,
excepto cuando no exista dicha red. En este caso el vertido de aguas residuales debera
hacerse a fosa séptica prefabricada o a tanques de depuracion compactos segun la
cantidad previsible de efluente:

a) Para los efluentes de hasta veinticinco (25) personas o el equivalente de cinco
(5) viviendas se utilizara fosa prefabricada dotada de pozo de digestion, con recintos
diferentes para los procesos de sedimentaciéon y descomposicion, asi como filtro
bioldgico.

b) Para los efluentes de mas de veinticinco (25) personas o el equivalente de cinco (5)
viviendas se utilizaran tanques de depuracion compactos de doble camara (aireacién y
sedimentacion) en los que se consiga la oxidacion total por aireacion prolongada.

c) Para los efluentes de mas de ciento cincuenta (150) viviendas debe conectarse
mediante bombeo a la red municipal.

3. Las instalaciones de saneamiento conectadas con la red municipal quedaran
definidas por su capacidad de evacuacion y cumpliran ademas las siguientes condiciones:

a) Los encuentros de las bajantes con la red horizontal se haran mediante arquetas
cuando la red sea enterrada y con registros cuando sea suspendida.
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b) La red horizontal de desaglie se dispondra con pendiente mayor o igual del 2 por
ciento (2%) para colectores enterrados y del 1 por ciento (1%) para colectores colgados.

¢) Se dispondra una arqueta o pozo general de registro entre la red horizontal de
saneamiento y la red general de alcantarillado.

d) Salvo en viviendas unifamiliares se dispondra una arqueta separadora de fangos o
grasas antes de la arqueta o pozo general de registro cuando la instalacion reciba aguas
procedentes del garaje-aparcamiento, u otras que contengan fangos o grasas.

e) Sera posible la dilatacion libre de las conducciones, respecto a si misma y respecto
a los encuentros con otros elementos constructivos.

Articulo 9.4.4. Dotacion de energia eléctrica (OP).

1. Todos los edificios y locales contaran con instalaciéon interior de electricidad
mediante conexion a la red general o bien por medio de fuentes de generacidn propias.
Cumplira la reglamentacion vigente sobre la materia.

2. En el caso de existir centros de transformacién en el interior de las parcelas o
edificios, éstos no se podran localizar por debajo del segundo sétano y deberan reunir
las debidas condiciones en cuanto a insonorizacion, aislamiento térmico, vibraciones y
seguridad, no pudiendo ocupar la via publica. Excepcionalmente, cuando no exista otra
posibilidad, podran autorizarse estas instalaciones previo acuerdo municipal.

Articulo 9.4.5. Evacuacion de humos (OP).

1. Los edificios dispondran de medios para que sus recintos se puedan ventilar
adecuadamente, eliminando los contaminantes que se produzcan de forma habitual
durante el uso normal de los edificios, de forma que se aporte un caudal suficiente de aire
exterior y se garantice la extraccion y expulsion de aire viciado por los contaminantes.

En ningun edificio o local se permitira instalar la salida libre de humos por fachadas,
patios comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional.
Para limitar el riesgo de contaminacién de aire interior de los edificios y del entrono
exterior en las fachadas y patios, la evacuaciéon de productos de combustion de las
instalaciones térmicas se producira, con caracter general, por la cubierta del edificio, con
independencia del tipo de combustible y del aparato que se utilice, de acuerdo con la
reglamentacion especifica sobre instalaciones térmicas.

2. Todo tubo o conducto de chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento
suficientes para evitar que la radiacion de calor se transmita a las propiedades contiguas,
y que el paso y salida de humos cause molestias o perjuicio a terceros.

3. Los conductos no discurriran visibles por las fachadas exteriores y se elevaran
como minimo un (1) metro por encima de la cubierta mas alta situada a distancia no
superior a diez (10) metros. En cubiertas transitables deberan tener una altura superior a
dos (2) metros.

4. Es preceptivo el empleo de filtros purificadores en las salidas de humos de
chimeneas industriales, instalaciones colectivas de calefaccién y salidas de humos vy
vapores de cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

5. El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinentes
cuando una salida de humos, previo informe técnico, se demuestre que causa molestias
0 perjuicios al vecindario.

6. Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre Contaminacién Atmosférica
estén vigentes, tanto si dimanan del Ayuntamiento como de cualquier otra autoridad
supramunicipal.

7. En los locales que no se destinen a usos residenciales y que estén situados en las
plantas bajas de los edificios es preciso instalar un conducto de aspiraciéon estatica y/o
evacuacion por cada cuarenta (40) metros cuadrados con las caracteristicas previstas en
los numeros anteriores.
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Articulo 9.4.6. Evacuacién de residuos sdlidos (OP).

1. Regiran las condiciones de la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos
contaminados para una economia circular. Se prohiben los trituradores de basuras vy
residuos con vertido a la red de alcantarillado. Sélo podran autorizarse en casos muy
especiales previo informe del Servicio Municipal correspondiente.

2. Cuando las basuras y otros residuos soélidos que produjera cualquier actividad
por sus caracteristicas no puedan o deban ser recogidos por el servicio de recogida
domiciliario, deberan ser trasladados directamente al lugar adecuado para su vertido por
cuenta del titular de la actividad.

3. Todos los edificios de nueva construccion con mas de una vivienda, asi como los
destinados a usos no residenciales, contaran con un local para cubos de basura, cuya
ventilacion se efectuara mediante chimenea independiente, o en todo caso dicho requisito
podra ser sustituido por obligatoriedad de establecer contenedores en via publica o al
pago de compensacion econdémica en las condiciones que establezca los programas de
contenedores en via publica.

4. No sera exigible en zona de casco antiguo.

Articulo 9.4.7. Instalaciones de calefaccion y acondicionamiento de aire (OP).

1. Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria
de personas, debera disponer de una instalacién de calefaccion o acondicionamiento de
aire pudiendo emplear cualquier sistema de produccion de calor que pueda proporcionar
las condiciones de temperatura fijadas por la normativa especifica correspondiente. El
proyecto de la instalacion buscara la solucién de disefio que conduzca a un mayor ahorro
energeético.

2. La prevision de instalacion de aire acondicionado no se traducira en inexistencia
de huecos practicables para la ventilacién, o incumplimiento de las condiciones de
iluminacion y ventilacién natural o forzada establecidas para cada uso, sino que los
sistemas naturales y mecanicos seran complementarios.

3. Las instalaciones de ventilacién quedaran definidas por la capacidad de renovacién
del aire de los locales, en base a la seguridad exigida a los locales donde se prevea la
acumulacién de gases téxicos o explosivos y a las condiciones higiénicas de renovacién
del aire.

4. Las instalaciones de aire acondicionado y calefaccion cumpliran la normativa de
funcionamiento y disefio que le sea de aplicacion.

5. La salida de aire caliente de la refrigeracion, salvo casos justificados por los
servicios técnicos municipales, no se hara sobre la via publica debiendo hacerse a través
de la cubierta del edificio o a patio de luces interior a la parcela al que no den dormitorios.
En ultimo extremo, si ha de hacerse sobre el espacio publico, no se hara a altura menor
que doscientos cincuenta (250) centimetros, ni producira goteos u otras molestias sobre
el espacio publico. Los conductos de evacuacién se separaran un (1) metro como minimo
de cualquier hueco correspondiente a distinto usuario, elevandose dicha separacion a
dos (2) metros cuando la salida del aire se produzca directamente al exterior, tanto a
patios como a via publica. Cuando existan marquesinas, balcones o terrazas, la medicion
de la distancia de los dos (2) metros a huecos correspondientes a distinto usuario, incluira
el desarrollo del saliente de dichos vuelos.

Las unidades exteriores del aire acondicionado no deben sobresalir del plano de
fachada del edificio.

Articulo 9.4.8. Instalaciones de telefonia telecomunicaciones por cable, recepcion de
servicios de radiodifusion sonora y television (ICT) (OP).

1. Todos los edificios deberan construirse con prevision de la infraestructura comuan
de comunicaciones con independencia de que se realice o no la conexién con los
correspondientes servicios.
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2. En los edificios destinados a vivienda colectiva se prevera la intercomunicacién en
circuito cerrado dentro del edificio, desde el portal hasta cada una de las viviendas.

3. En todas las edificaciones destinadas a viviendas colectivas, y aquellas en que se
prevea la instalacion de equipos receptores de televisién o radio en locales de distinta
propiedad o usuario, se instalara antena colectiva de televisiéon y radio difusidon en
frecuencia modulada.

4. Cuando el elemento a instalar sea una antena receptora de sefiales de television
via satélite, debera emplazarse en el punto del edificio o parcela en que menor impacto
visual suponga para el medio y siempre donde sea menos visible desde los espacios
publicos.

5. la infraestructura comun de telecomunicaciones debera cumplir, como minimo, las
siguientes funciones:

Captacion y adaptacion de las sefiales de radiodifusion sonora, television terrenal y
por satélite, y su distribucidon hasta los puntos de conexion situados en las viviendas o
locales.

Proporcionar acceso al servicio telefénico basico y la de telecomunicaciones por
cable, mediante la infraestructura necesaria.

6. En relacion con la concesion de licencia de primera ocupacién para
edificaciones sujetas a la legislacion vigente en materia de infraestructuras comunes
de telecomunicaciones en el interior de los edificios sera requisito imprescindible
para dicha concesion la presentacion del Boletin de la Instalacién y el Protocolo de
Pruebas asociado, ademas de la Certificacion de Fin de Obra en los casos en que
sea exigible, convenientemente sellados por la Jefatura Provincial de Inspeccion de
Telecomunicaciones correspondiente.

Articulo 9.4.9. Servicios Postales (OP).
Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia, en un lugar facilmente
accesible para los servicios de correos.

Articulo 9.4.10. Aparatos elevadores (OP).

1. Todo edificio que no sea de vivienda unifamiliar dispondra de ascensor. Se
exceptuan los edificios en los que, en funcidon de su destino, sea manifiestamente
innecesario y no esté obligado por la normativa de accesibilidad.

2. Todos los ascensores seran de ascenso y descenso y debera accederse a los
mismos desde todas las plantas del edificio.

3. Cada desembarque de ascensor tendra comunicacion directa, o a través de zonas
comunes de circulacion, con la escalera.

4. En cualquiera que sea la clase de aparato elevador, se cumpliran las normas exigidas
por el Reglamento de Aparatos Elevadores y disposiciones complementarias. Cumpliran
asimismo las condiciones sefaladas en el decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se
aprueba el Reglamento que regula las normas de accesibilidad en las infraestructuras, el
urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia y el CTE DB SUA.

Seccidn 2.2 Condiciones de los aparcamientos y garajes en los edificios

Articulo 9.4.11. Dotacién de aparcamiento (OP).

1. Todos los edificios y locales en los que asi lo tengan previsto las Normas
Urbanisticas en razon de su uso y de su localizacion, dispondran del espacio que en
ellas se establece para el aparcamiento de los vehiculos de sus usuarios. La dotacion de
plazas de aparcamiento se sefiala en la normativa de zona o en la propia del uso.

2. La provision de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de
garajes privados comerciales y de estacionamientos publicos.
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3. El Ayuntamiento, de forma excepcional, previa peticion justificada e informe
emitido por los Servicios Técnicos Municipales, podra relevar del cumplimiento de la
dotacion de aparcamiento en los casos de usos que se instalen en edificios existentes
que no cuenten con la provision adecuada de plazas de aparcamiento y en los que la
tipologia del edificio no permita la localizacién de las plazas adicionales necesarias, o
sustituirlo por aparcamientos situados fuera de la parcela del edificio, o bien en los de
nueva planta en solares que por su dimensién, forma o condiciones de accesibilidad sea
inviable la ubicacion en su interior de las plazas obligatorias de aparcamiento, debiendo
justificarlo técnica y suficientemente en la propuesta del proyecto. En estos casos se
deberan compensar con posibilidad de ocupacién de plazas en otras localizaciones de
aparcamientos mediante certificados de utilizacion de las plazas no cubiertas.

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

Articulo 9.4.12. Soluciones para la dotacion de aparcamiento (OP).

La dotacién de aparcamiento debera hacerse en espacios privados, mediante alguna
de las soluciones siguientes:

a) En un espacio libre de edificacion.

b) En un espacio edificado. Se denominara como garaje.

Articulo 9.4.13. Plaza de aparcamiento (OP).

1. Se entiende por plaza de aparcamiento una porcion de suelo plano o con pendiente
no superior al tres por ciento (3%) con las siguientes dimensiones libres minimas segun el
tipo de vehiculo que se prevea:

TIPO DE VEHICULO LONGITUD (m) LATITUD (m)
DOS RUEDAS 2.00 1,00
TURISMO 4,75 2,35
INDUSTRIALES LIGEROS 5,70 2,50
INDUSTRIALES GRANDES 9,00 3,00

En el ambito del Casco Antiguo las plazas de aparcamiento para turismos podran
reducirse hasta una dimension no inferior a 4,50 m de longitud y 2,20 m de anchura.

2. A los efectos del célculo de la superficie minima util del garaje sera, en metros
cuadrados, el resultado de multiplicar por veinte (20) el nUmero de plazas de aparcamiento
que se dispongan, incluida en ella las areas de acceso y maniobra; pero no la destinada
a servicios sanitarios, si los hubiere, u otros usos (como trasteros, vestibulos de acceso,
ascensores, etc.).

En viviendas unifamiliares la superficie util minima sera de 14 m2.

3. Se sefalaran en el pavimento los emplazamientos y pasillos de acceso de los
vehiculos, que figuraran asimismo en los planos de los proyectos que se presenten al
solicitar la concesion de las licencias de construccion, funcionamiento y apertura.

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

4. Los pasillos de acceso de los vehiculos a las plazas de garaje tendran el ancho
minimo que se sefala a continuacion, considerando un ancho de plaza de doscientos
treinta y cinco (235) centimetros.

a) Para aparcamiento en angulo a cuarenta y cinco (45) grados sexagesimales sera
de doscientos ochenta (280) centimetros.
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b) Para aparcamiento en bateria a noventa (90) grados sexagesimales sera de
cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.
c) Para aparcamiento en linea sera de doscientos ochenta (280) centimetros.

Articulo 9.4.14. Accesos a los garajes (OP).

1. Los accesos a los garajes podran no autorizarse en lugares que incidan
negativamente en la circulacién de vehiculos o peatones, en lugares de concentracion
y, especialmente, en las paradas de transporte publico. Los accesos se situaran de tal
forma que no se destruya el arbolado y mobiliario urbano existente. El acceso desde la
calzada se realizara mediante vado o bordillo rebajado segun el ancho de la acera y con
las condiciones que establezcan los Servicios Técnicos Municipales.

2. Los garajes-aparcamientos y sus establecimientos anexos dispondran en todos
sus accesos al exterior de un espacio con pendiente maxima del cinco por ciento (5%), en
el que no podra desarrollarse ninguna actividad, cuya finalidad es ralentizar la salida de
los vehiculos a través del acerado, minimizando el peligro para los peatones. Tendra las
siguientes dimensiones minimas:

a) En los accesos a garajes de viviendas unifamiliares cuando sea para un solo
vehiculo este espacio de acceso podra coincidir con la plaza de aparcamiento, teniendo
entonces las dimensiones minimas establecidas para turismos, es decir, dos con treinta y
cinco (2,35) metros de ancho por cuatro con setenta y cinco (4,75) metros de largo.

Hasta tres (3) plazas de aparcamiento podra prescindirse de este espacio de acceso
siempre que el encuentro con el acerado se produzca con los acuerdos necesarios entre
los planos horizontal (del acerado) e inclinado (de la rampa), suavizando la salida del
vehiculo a su paso por el acerado. El trazado debera reflejarse en los alzados y secciones
correspondientes del proyecto.

b) En el resto de los casos, incluyendo garajes de viviendas unifamiliares para mas
de tres turismos, el espacio de acceso tendra un largo no menor de cinco (5) metros y un
ancho minimo que varia en funcién del ancho de la calle que sirve de acceso:

- En calles de mas de nueve (9) metros el ancho sera de dos con ochenta (2,80) metros.

- En calles de entre seis (6) y nueve (9) metros, ambos inclusive, el ancho sera de tres (3) metros.

- En calles de menos de seis (6) metros, el ancho sera de tres con cincuenta (3,50) metros.

El pavimento en dicho espacio de acceso debera ajustarse a la rasante de la acera,
sin alterar para nada su trazado. La puerta del garaje no sobrepasara en ningun punto la
alineacion oficial y tendra una altura minima de dos (2) metros y una anchura que ser3,
como minimo, la establecida anteriormente para el espacio de acceso. En calles con
pendiente dicha altura se medira en el punto mas desfavorable.

3. Salvo en los garajes de viviendas unifamiliares de tres (3) o menos plazas de
aparcamiento, las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del veinte (20) por ciento,
y las rampas en curva del quince (15) por ciento medidas por la linea media.

Su anchura minima sera de tres (3) metros, con el sobre ancho necesario en las curvas,
y su radio de curvatura, medido también en el eje, sera como minimo de seis (6) metros.

El proyecto de garaje debera recoger el trazado en alzado o seccién de las rampas,
reflejando los acuerdos verticales con las superficies horizontales de cada planta y con
la via publica.

4. Los garajes de menos de seiscientos (600) metros cuadrados pueden utilizar como
acceso el portal del inmueble, cuando el garaje sea para uso exclusivo de los ocupantes
del edificio. Los accesos de estos garajes de menos de seiscientos (600) metros
cuadrados podran también servir para dar entrada a locales con usos autorizables,
siempre que las puertas que den al mismo sean blindadas y el ancho del acceso al garaje
sea superior a cuatro (4) metros, debiendo establecerse una diferencia de nivel de diez
(10) centimetros entre la zona de vehiculos y la peatonal, con una anchura minima para
ésta de sesenta (60) centimetros.
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5. Los garajes situados bajo rasante y con mas de cien (100) metros cuadrados
de superficie deberan disponer ademas del acceso para vehiculos de otro peatonal
distanciado de aquél, dotado de vestibulo estanco, con dobles puertas resistentes al
fuego y con resortes de retencion u otros sistemas contemplados en el CTE-DB-SI para
posibles ataques al fuego y salvamento de personas. El ancho minimo de este acceso
sera de un (1) metro.

6. Los garajes de seiscientos (600) a dos mil (2.000) metros cuadrados podran
disponer de un solo acceso para vehiculos, pero contaran con otro peatonal distanciado
de aquel, dotado de vestibulo estanco, con dobles puertas resistentes al fuego y con
resortes de retencidn para posibles ataques al fuego y salvamento de personas. El ancho
minimo de este acceso sera de un (1) metro.

7. En los garajes entre dos mil (2.000) y seis mil (6.000) metros cuadrados, la entrada
y salida deberan ser independientes o diferenciadas, con un ancho minimo para cada
direccién de tres (3) metros y deberan tener ademas una salida directa de emergencia
y salvamento. En los superiores a seis mil (6.000) metros cuadrados, deberan existir
accesos a dos (2) calles, con entrada y salida independientes o diferenciadas en cada
una de ellas. Estos ultimos dispondran de acceso para peatones.

8. Podra permitirse el empleo de aparatos montacoches. Cuando el acceso sea
exclusivamente por este sistema se instalara uno por cada veinte (20) plazas o fraccién
superior a diez (10). El espacio de espera tendra un fondo minimo de cinco (5) metros y
su ancho no serd inferior a cuatro con veinte (4,20) metros.

9. Se autoriza la mancomunidad de garajes.

10. Los garajes deberan cumplir las normativas vigentes para este uso.

Articulo 9.4.15. Altura libre de piso (OP).

La altura libre de piso en los garajes sera como minimo de doscientos veinte (220)
centimetros, pudiendo reducirse a doscientos diez (210) centimetros en aquellos puntos
que las caracteristicas de las instalaciones del edificio lo justifiquen por estar colgadas
del techo.

Articulo 9.4.16. Escaleras en los garajes (OP).
Las escaleras en los garajes se dimensionaran de acuerdo con lo establecido en las
normas de accesibilidad y de proteccidon contra incendios vigentes.

Articulo 9.4.17. Condiciones constructivas (OP).

1. Los elementos constructivos de los locales destinados al uso de garajes reuniran
las condiciones de aislamiento y resistencia al fuego exigidos por la normativa vigente.

2. Enlos garajes en los que se disponga de abastecimiento de agua potable se instalara
desagiie mediante sumidero, con un sistema eficaz de separacién de grasas y lodos.

Articulo 9.4.18. Ventilacion de garajes (OP).

Para verificar la calidad del aire interior de los garajes se verificara el cumplimiento
del CTE-DB-HS 3, el caudal de ventilacién minimo exigido por plaza sera de 120 I/s, y
deberan disponer de un sistema de ventilaciéon que podra ser natural 0 mecanica.

En todos los casos la ventilacion de los garajes se ajustara a lo que al respecto
determine la normativa de proteccion contra incendios vigente.

Articulo 9.4.19. Utilizacion de los garajes (OP).

1. Sdélo se permitira en los garajes la estancia, lavado y engrase de vehiculos con
exclusidn de cualquier otra actividad.

2. Se prohiben los cerramientos de reparto interior que tengan por objeto individualizar
las distintas plazas de aparcamiento.
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Articulo 9.4.20. Aparcamiento en los espacios libres privados (OP).

1. No podra utilizarse como aparcamiento sobre el suelo de los espacios libres de
parcela mas superficie que la correspondiente al cincuenta (50) por ciento de aquellos.

2. En los espacios libres que se destinan a aparcamientos de superficie no se
autorizaran mas obras o instalaciones que las de pavimentacion y se procurara que este
uso sea compatible con el arbolado.

CAPITULO 5
Condiciones de seguridad y accesibilidad en los edificios y locales

Articulo 9.5.1. Definicién y aplicacion (OP).

1. Son condiciones de seguridad y accesibilidad las que se imponen con el propdsito
de obtener mejor proteccion de las personas mediante requisitos en las caracteristicas de
los edificios.

2. Las condiciones que se sefalan para la seguridad y accesibilidad son de aplicacién
a los edificios de nueva edificacion y aquellos edificios o locales resultantes de obras
de acondicionamiento general o de reestructuracion. Seran asimismo de aplicacién en
el resto de las obras en los edificios en que, a juicio del Ayuntamiento, su provision no
represente desviacion importante en los objetivos de las mismas.

3. Cumpliran la legislacion supramunicipal en la materia.

Articulo 9.5.2. Proteccién contra incendios (OP).

1. El ambito de aplicacion del CTE-DB-SI es el que se establece con caracter
general para el conjunto del CTE en su articulo 2 (Parte I) excluyendo los edificios,
establecimientos y zonas de uso industrial a los que les sea de aplicacion el «kReglamento
de seguridad contra incendios en los establecimientos industriales».

2. Cuando un cambio de uso afecte Unicamente a parte de un edificio o de un
establecimiento, el DB-SI se debe aplicar a dicha parte, asi como a los medios de
evacuacion que la sirvan y que conduzcan hasta el espacio exterior seguro, estén o no
situados en ella. Como excepcién a lo anterior, cuando en edificios de uso Residencial
Vivienda existentes se trate de transformar en dicho uso zonas destinadas a cualquier
otro, no es preciso aplicar este DB a los elementos comunes de evacuacién del edificio.

3. En las obras de reforma en las que se mantenga el uso, este DB debe aplicarse
a los elementos del edificio modificados por la reforma, siempre que ello suponga una
mayor adecuacion a las condiciones de seguridad establecidas en este DB.

4. Si la reforma altera la ocupacién o su distribucion con respecto a los elementos de
evacuacion, la aplicacion de este DB debe afectar también a éstos. Si la reforma afecta
a elementos constructivos que deban servir de soporte a las instalaciones de proteccién
contra incendios, 0 a zonas por las que discurren sus componentes, dichas instalaciones
deben adecuarse a lo establecido en este DB.

5. En todo caso, las obras de reforma no podran menoscabar las condiciones de
seguridad preexistentes, cuando éstas sean menos estrictas que las contempladas en
este DB.

Articulo 9.5.3. Proteccion contra el rayo (OP).
Se exigira la instalacion de pararrayos en una edificacion caracterizada y
dimensionada segun CTE DB SUA.

Articulo 9.5.4. Proteccién en antepechos y barandillas (OP).

1. Las ventanas o huecos y las terrazas accesibles a los usuarios estaran protegidas
por un antepecho de noventa y cinco (95) centimetros de altura o barandilla de un (1)
metro de altura como minimo. Por debajo de esta altura de proteccién no habra huecos
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de dimensiones mayores de doce (12) cms. para evitar el paso de un nifio, ni ranuras al
ras del suelo mayores de cinco (5) cms. y, si existen cerramientos de vidrio, éstos deberan
ser templados o armados con malla metalica o laminado de plastico y convenientemente
sefializado.

2. La altura de las barandillas de escalera no sera inferior a noventa (90) centimetros
y si estan provistas de barrotes verticales la distancia libre entre caras interiores de los
mismos no sera superior a doce (12) centimetros.

Articulo 9.5.5. Puesta a tierra. (OP).
En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las instalaciones y estructura, conforme
a la normativa vigente.

Articulo 9.5.6. Accesos a las edificaciones (OP).

1. A las edificaciones debera accederse desde la via publica, aunque sea atravesando
un espacio libre privado, en cuyo caso, dicho espacio libre debera ser colindante
directamente con el viario publico.

2. Cuando asi se determine en las normas de uso o de zona, se exigira acceso
independiente para los usos distintos al residencial, en edificios con dicho uso principal.

Articulo 9.5.7. Senalizacion de edificios y locales (OP).

1. Toda edificacién debera estar senalizada exteriormente para su identificacion de
forma que sea claramente visible desde la acera de enfrente. Los servicios municipales
sefalaran los lugares en que debe exhibirse los nombres de las calles y deberan aprobar
la forma de exhibir el nUmero del edificio.

2. En los edificios y locales de acceso publico, existira la sefalizacion interior
correspondiente a salidas y escaleras de uso normal y de emergencia, aparatos de
extincion de incendios, sistemas o0 mecanismos de evacuacion en caso de siniestro,
posicién de accesos y servicios, cuartos de maquinaria, situacion de teléfonos y medios
de circulacion para minusvalidos, sefialamiento de peldafieado en escalera y, en general,
cuantas sefalizaciones sean precisas para la orientacion de las personas en el interior
del mismo, y facilitar los procesos de evacuacién en caso de accidente o siniestro y la
accion de los servicios de proteccion ciudadana.

3. La sefalizacion de evacuacion y su funcionamiento en situacion de emergencia
sera objeto de inspeccién por los servicios técnicos municipales antes de la autorizacién
de la puesta en uso del inmueble o local asi como de revision en cualquier momento.

Articulo 9.5.8. Puerta de acceso (OP).

1. Los edificios tendran una puerta de entrada desde el espacio exterior, cuya
anchura, salvo el caso de las viviendas unifamiliares, no sera inferior a ciento veinte (120)
centimetros, con una altura que sera mayor o igual a doscientos once (211) centimetros. A
ambos lados de las puertas de utilizacién por el publico existira un espacio libre horizontal
de ciento veinte (120) centimetros de profundidad, no barrido por las hojas de puerta.

2. Debera distinguirse claramente de cualquier otro hueco practicable de la misma planta.

3. En los locales comerciales las puertas abriran, sin ocupar la via publica. Estas
puertas abriran en el sentido de evacuacion si esta prevista para el paso de mas de 100
personas, o para mas de 50 ocupantes del recinto o espacio donde esté situada.

Articulo 9.5.9. Circulacion interior (OP).

Se entiende por espacios de circulacion interior de los edificios los que permiten
la comunicacion para uso del publico en general entre los distintos locales o viviendas
de un edificio de uso colectivo, entre ellos y los accesos con el exterior, los cuartos de
instalaciones, garajes y otras piezas que integren la construccién. Son elementos de
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circulacion: los portales, rellanos y corredores. Sin perjuicio de que por el uso del edificio
se impongan otras condiciones, cumpliran las siguientes:

a) Los portales, hasta el arranque de la escalera principal y los aparatos elevadores
tendran una anchura minima de dos (2) metros.

b) Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, tendran ancho igual o superior
a ciento veinte (120) centimetros cuando sirvan a un numero de locales igual o inferior a
cuatro (4). Si se da servicio a mas unidades, la dimensién sera igual o superior a ciento
cuarenta (140) centimetros.

¢) La forma y superficie de los espacios comunes permitird el transporte de una
persona en camilla, desde cualquier local hasta la via publica.

d) los espacios comunes de los edificios deberan cumplir las condiciones establecidas
en el decreto de accesibilidad de la Junta de Andalucia y el CTE DB SUA.

Articulo 9.5.10. Escaleras (OP).

1. La anchura util de las escaleras de uso general no podra ser inferior a cien (100)
centimetros. Las escaleras interiores de una vivienda se consideran de uso restringido,
tendran una anchura minima de sesenta (80) centimetros. Las caracteristicas de las
escaleras quedan establecidas en el CTE DB SUA tanto para las de uso general como
para las de uso restringido.

Articulo 9.5.11. Rampas (OP).

Se considera rampa todo plano inclinado con pendiente superior al 6% o que salve
desniveles superiores a 20 cm.

Las rampas deberan proyectarse, verificando el cumplimiento de las caracteristicas
técnicas recogidas tanto en el CTE-DB-SUA, como en el Decreto 293/2009, de 7 de
julio (Reglamento de Normas Técnicas para la accesibilidad en las infraestructuras, el
urbanismo, la edificacion y el transporte de Andalucia).

Entre otras se debera verificar:

+ Cuando la longitud de la rampa sea menor o igual a 3 m la pendiente no serd mayor del 10%.

* Para rampas cuya longitud sea menor o igual a 10 m la pendiente no sera mayor del 8%.

* La pendiente trasversal sera como maximo del 2%.

*Las rampas de circulacion de vehiculos en aparcamientos que también estén
previstas para la circulacidon de personas y no pertenezcan a un itinerario accesible,
tendran una pendiente no mayor del 16%.

Articulo 9.5.12. Accesibilidad (OP).

Sera de aplicacién el Documento Basico Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad
recogido en el Cddigo Técnico de la Edificacion, O. VIV/561/2010, asi como el Decreto
293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el Reglamento que regula las normas
de accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en
Andalucia.

Articulo 9.5.13. Calidad, Salubridad y Seguridad (OP).

Las condiciones de calidad, salubridad y seguridad son de aplicacion a obras de
nueva edificacion y de reforma.

2. En todo caso se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar
los usos previstos, las determinaciones de aplicacién de la calificacion donde se encuentre
el edificio, y cuantas estuvieran vigentes de caracter sectorial que fueren de afeccion.

3. Quedara exentos del cumplimiento de las condiciones establecidas en este
capitulo, las edificaciones y/o elementos catalogados en el presente documento del
PGOU de Bollullos Par del Condado que, por la aplicacién de las mismas, puedan ver
alterados sus valores protegidos.
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4. Los suelos urbanos situados dentro de la zona de Policia de cauces, salvo los
puntos y ambitos de riesgo de inundacién, quedan exentos de la solicitud de autorizacion
para realizar cualquier tipo de construccion. Quedan sujetos a la autorizacién previa, para
cualquier tipo de construccioén en zona de policia de cauces, del organismo de la cuenta,
cualquier tipo de construccién en suelos urbanos consolidados dentro de la zona de
policia de cauces afectados por puntos de riesgo de inundacién asi como en los ambitos
dentro de la zona de policia de ambitos afectados por zonas que presenten riesgo de
inundacion T-500 recogidas en el documento del PGOU, o los que la administracion
considere de forma justificada. Estos puntos de riesgo y/o ambitos inundables T-500,
quedaran exentos de la obligacion de solicitar la autorizacién segun art. 78 RDPH, en
el momento en que deje de darse la situacion de riesgo en base a las actuaciones que
se realicen a partir de los planes de ordenacién o planes de obras de la administraciéon
que hubieran sido informados por el organismo de la cuenca y hubieran recogido las
oportunas previsiones formuladas al efecto. A tal efecto el PGOU recoge que quedan
sujetos a Plan o Planes de infraestructuras para analizar y resolver en su caso, los puntos
potenciales de riesgos estimados, estableciéndose un espacio temporal de dos anos
para llevar a cabo dichos planes.

CAPITULO 6
Condiciones ambientales

Articulo 9.6.1. Definicién (OP).

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones cualquiera
que sea la actividad que albergue y a sus instalaciones para que de su utilizacién no
se deriven agresiones al medio natural por emision de radiactividad, perturbaciones
eléctricas, ruido, vibraciones, deslumbramientos, emision de gases nocivos, humos o
particulas, o por sus vertidos liquidos o sélidos.

Articulo 9.6.2. Aplicacion (OP).

1. Las condiciones ambientales son de aplicacion en las obras de nueva edificacion,
en las de acondicionamiento y reestructuracion. Seran asimismo de aplicacién en el resto
de las obras en los edificios que a juicio del Ayuntamiento su cumplimiento no represente
una desviacion importante en los objetivos de las mismas. El Ayuntamiento, en todo caso,
podra requerir a la propiedad del inmueble para que ejecute las obras necesarias para
ajustarlo a las condiciones que se sefialan en este capitulo.

2. En todo caso se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder
desarrollar los usos previstos, las de aplicacién en el lugar en que se encuentran y
cuantas estén vigentes de ambito municipal, estatal, o autondmico como la Ley de
Gestion Integrada de Calidad Ambiental de Andalucia

Articulo 9.6.3. Compatibilidad de actividades (OP).

1. En los suelos urbanos o urbanizables so6lo podran instalarse actividades autorizadas
por el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas (Decreto
2414/1961, de 30 de noviembre), y modificaciones posteriores, o dispongan las medidas
de correccion o prevencidon necesarias.

2. Para que una actividad pueda ser compatible con usos no industriales debera:

a) No realizar operaciones que generan emanaciones de gases nocivos o0 vapores
con olor desagradable, humos o particulas en proporciones superiores a las marcadas en
este capitulo.

b) No utilizar en su proceso elementos quimicos inflamables, explosivos, téxicos o, en
general, que produzcan molestias.
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c¢) Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera producir solamente por
chimeneas de caracteristicas adecuadas tras la eliminacién de su posible toxicidad.

d) Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las hubiere, no sean
percibidas desde el exterior, o lo sean en cuantia inferior a la determinada en el presente
capitulo.

€) No transmitir al exterior niveles superiores de ruido a los autorizados en el presente
capitulo.

f) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

3. Si no se diesen las condiciones requeridas ni siquiera mediante técnicas correctoras,
el Ayuntamiento podra ejercer las acciones sancionadoras que tuviese establecidas.

4. La actividad industrial calificada de riesgo alto queda prohibida en:

a) En plantas s6tano y semisétano.

b) En edificios de vivienda cuando la superficie util total de la actividad, incluidos los
usos secundarios, sea igual o superior a ciento cincuenta (150) metros cuadrados.

5. La actividad industrial calificada de riesgo medio queda prohibida en:

a) En plantas semisétano y sotano cuando la superficie util total sea igual o superior
a trescientos (300) metros cuadrados, incluyendo en esta cantidad los usos secundarios.

b) En edificios de vivienda con superficie total igual o superior a quinientos (500)
metros cuadrados, incluyendo en esta cantidad los usos secundarios.

6. El Ayto. podra delimitar Zonas Saturadas estableciendo la Ordenanza Municipal
para la Prevencion de Ruidos Molestos, en las que se establera las condiciones de uso
para dichas zonas.

Articulo 9.6.4. Lugares de observacion de las condiciones (OP).

El impacto producido por el funcionamiento de cualquier actividad en el medio
urbano estara limitado en sus efectos ambientales por las prescripciones que se sefalan
en el presente capitulo. Su cumplimiento se comprobara en los siguientes lugares de
observacion:

a) En el punto o puntos en los que dichos efectos sean mas aparentes para la
comprobacion de gases nocivos, humos, polvo, residuos o cualquier otra forma de
contaminacion, deslumbramientos, perturbaciones eléctricas o radiactivas. En el punto o
puntos en donde se puede originar, en el caso de peligro de incendio o explosion.

b) En el perimetro del local o de la parcela si la actividad es Unica en edificio aislado,
para la comprobacion de olores o similares.

c) Para la comprobacion de ruidos, la medicion se efectuara en:

El interior del local afectado y en la ubicacién donde los niveles sean mas altos, y si
fuera preciso en el momento y la situacion en que las molestias sean mas acusadas.

Para los ruidos transmitidos al exterior a través de paramentos verticales, se realizaran
a uno con cinco (1,5) metros de la fachada y a no menos de uno con veinte (1,20) metros
del nivel de suelo. En caso de actividades e instalaciones ubicadas en azoteas, se medira
a nivel de fachada.

d) Para la comprobacion de vibraciones la medicion se realizara preferentemente en
los lugares de mayor amplitud.

Articulo 9.6.5. Limitaciones por radiaciones electromagnéticas (OP).

No se permitira ninguna actividad que emita radiaciones electromagnéticas (ondas
de radio o television, microondas, radar, radiaciones térmicas, luminosas, ultravioletas,
rayos X, gamma, etc.) que afecten al funcionamiento de cualquier equipo 0 maquinaria
diferentes de los que originen dicha perturbacion, y pueda suponer peligro para la salud
de las personas.

Articulo 9.6.6. Limitaciones por ruido (OP).
El CTE DB HR estableces las exigencias basicas de proteccién contra el ruido. El
objetivo del requisito basico consiste en limitar, dentro de los edificios y en condiciones
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normales de utilizacién, el riesgo de molestias o enfermedades que el ruido pueda
producir a los usuarios como consecuencia de las caracteristicas de su proyecto,
construccion, uso y mantenimiento.

Para satisfacer este objetivo, los edificios se proyectaran, construiran y mantendran
de tal forma que los elementos constructivos que conforman sus recintos tengan unas
caracteristicas acusticas adecuadas para reducir la transmisién del ruido aéreo, del ruido
de impactos y del ruido y vibraciones de las instalaciones propias del edificio, y para
limitar el ruido reverberante de los recintos.

El Documento Basico «DB HR Proteccion frente al ruido» especifica parametros
objetivos y sistemas de verificacion cuyo cumplimiento asegura la satisfaccion de las
exigencias basicas y la superacion de los niveles minimos de calidad propios del requisito
basico de proteccién frente al ruido.

Para otras actividades potencialmente contaminadoras de la atmésfera sera de
aplicacion el Decreto 356/2010, de 3 de agosto, que regula la autorizacién ambiental
unificada y modifica el contenido del Anexo | de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental.

El Decreto 6/2012, Reglamento de Proteccidén contra la Contaminaciéon Acustica en
Andalucia, establece para las areas urbanizadas existentes por un lado (Tabla ) y para
las nuevas areas urbanizadas (Tabla Il) los objetivos de calidad acustica para ruidos.

Articulo 9.6.7. Vibraciones (OP).
1. Los objetivos de calidad acustica para vibraciones aplicables al espacio interior
habitable no podran superar los siguientes limites:

TABLAV

OBJETIVOS DE CALIDAD ACUSTICA PARA VIBRACIONES APLICABLES AL ESPACIO INTERIOR
HABITABLE DE EDIFICACIONES DESTINADAS A VIVIENDAS, USOS RESIDENCIALES,
ADMINISTRATIVOS Y DE OFICINAS, HOSPITALARIOS, EDUCATIVOS O CULTURALES (en Dba)

Uso del edificio indice deL\;in\)lraciones
Vivienda o uso residencial 75
Administrativo y de oficinas 75
Hospitalario 72
Educativo o cultural 72

2. Para corregir la transmision de aquellas vibraciones generadoras de ruidos
molestos, deberan tenerse en cuenta las siguientes reglas:

a) Todo elemento con dérganos modviles se mantendra en perfecto estado de
conservacion, principalmente en lo que se refiere a su equilibrio dinamico y estatico, asi
como la suavidad de marcha en sus cojinetes o caminos de rodadura.

b) No se permite el anclaje de maquinaria y de los soportes de la misma o cualquier
organo movil en las paredes medianeras, techos o forjados de separacién entre locales
de cualquier clase o actividad.

c) El anclaje de toda maquinaria y 6rgano movil en suelos o estructuras no
medianeras ni directamente conectadas con los elementos constructivos de la edificacion
se dispondran, en todo caso, interponiendo dispositivos antivibratorios adecuados.

d) Las maquinas de arranque violento, las que trabajen por golpes o choques
bruscos y las dotadas de 6rganos con movimiento alternativo, deberan estar ancladas en
bancadas independientes sobre el suelo firme y aislado de la estructura de la edificacion
y del suelo del local por medio de materiales absorbentes de la vibracion.

e) Todas las maquinas se situaran de forma que sus partes mas salientes al final de la
carrera de desplazamiento queden a una distancia minima de setenta (70) centimetros de
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los muros perimetrales y forjados, debiendo elevarse a un (1) metro esta distancia cuando
se trate de elementos medianeros.

Articulo 9.6.8. Limitaciones por contaminacion atmosférica y olores (OP).

Para actividades potencialmente contaminadoras de la atmdsfera seréa de aplicacion
el Decreto 356/2010, de 3 de agosto, que regula la autorizacion ambiental unificada y
modifica el contenido del Anexo | de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de
la Calidad Ambiental.

1. Las actividades clasificadas como «insalubres», en atencién a la produccion de
humos, polvo, nieblas, vapores o gases de esta naturaleza, deberan estar dotadas de las
adecuadas y eficaces instalaciones de precipitacion de polvo por procedimiento eléctrico
o higroscépico.

2. En ningulin caso se superaran las concentraciones maximas admisibles que se
establecen en la Ley 34/2007, de Calidad del Aire y Proteccion de la Atmosfera y decretos
de desarrollo posterior.

3. No se permitira ninguna emision de gases, ni la manipulacion de materias que
produzcan olores en cantidades tales que puedan ser facilmente detectables sin
necesidad de instrumentos en los lugares sefialados en el articulo 437. No se permitira
ningun tipo de emisién de cenizas, polvos, humos, vapores, gases, ni de otras formas de
contaminacién del aire, del agua o del suelo, que puedan causar peligro a la salud, a la
rigueza animal y vegetal, a otras clases de propiedad o que causen suciedad.

Articulo 9.6.9. Limitaciones por deslumbramientos (OP).

Desde los lugares de observacion senalados en el articulo 9.6.4. no podra ser
visible ningun deslumbramiento directo o reflejado, debido a fuentes luminosas de gran
intensidad o a procesos de incandescencia a altas temperaturas, tales como combustion,
soldadura u otros.

Articulo 9.6.10. Limitaciones por vertidos y saneamiento (OP).

1. Las aguas residuales procedentes de actividades industriales se decantaran vy
depuraran en primera instancia por la propia industria antes de verterla a la red general
de saneamiento. Las instalaciones que no produzcan aguas residuales contaminadas
podran verter directamente con sifén hidraulico interpuesto.

2. Las aguas residuales procedentes de actividades industriales con vertido a la red
general de saneamiento no podran contener:

a) Materias soélidas o viscosas en cantidades o dimensiones que, por ellas mismas
o por interaccidén con otras, produzcan obstrucciones o dificulten los trabajos de su
conservacion o de su mantenimiento tales como cenizas, huesos, serrin, alquitran,
plastico, pinturas, vidrios, etc.

b) Disolventes o liquidos organicos inmiscibles en agua, combustibles o inflamables,
como gasolina, nafta, petrdleo, fuel-oil, «white spirit», benceno, tolueno, xileno, tricloretileno,
percloretileno, etc.

c) Aceites y grasas flotantes en proporcion superior a 100 mg/litro.

d) Sustancias sélidas potencialmente peligrosas: carburo célcico, bromatos, cloratos,
hidruros, percloratos, peréxidos, etc.

e) Gases o vapores combustibles inflamables, explosivos o toxicos o procedentes de
motores de explosion.

f) Materias que por razédn de su naturaleza, propiedades y cantidad ya sea por ellas
mismas o por interaccion con otras, originen o puedan originar:

Algun tipo de molestia publica.

La formacion de mezclas inflamables o explosivas con el aire.
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La creacion de atmdsferas molestas, insalubres, téxicas o peligrosas que impidan o
dificulten el trabajo del personal encargado de la inspeccidn, limpieza, mantenimiento o
funcionamiento de las Instalaciones Publicas de Saneamiento.

g) Materias que, por ellas solas 0 como consecuencia de procesos o reacciones que
tengan lugar dentro de la red, tengan o adquieran alguna propiedad corrosiva capaz de
dafar o deteriorar los materiales de las instalaciones municipales de saneamiento, o
perjudicar al personal encargado de la limpieza y conservacion.

h) Residuos industriales o comerciales que, por sus concentraciones o caracteristicas
toxicas o peligrosas requieran un tratamiento especifico y/o control periédico de sus
efectos nocivos potenciales.

3. Queda prohibido descargar directa o indirectamente a las Instalaciones Municipales
de Saneamiento vertidos con las caracteristicas o con concentracién de contaminantes
igual o superior en todo momento a las expresadas en la siguiente relacion, que sera
revisada periédicamente y que en ningun caso se considera exhaustiva ni excluyente:

VALORES LIMITE

CARACTERISTICA DEL VERTIDO :
(Concentraciones en mg/l)

Temperatura 40°C
pH 6-10
Arsénico 1
Cadmio total 0,5
Cromo total 4
Cromo hexavalente 1
Cobre total 3
Cianuros totales 10
Cianuros libres 2
Cinz total 6
Estafio total 4
Mercurio total 0,02
Niquel total 6
Plomo total 2
Fenoles 5
Selenio 1
Sulfatos 500
Sulfitos 20
Sulfuros totales 5
Sulfuros libres 0,5

4. No se admitira la acumulaciéon de desechos industriales en espacios publicos,
salvo en los recipientes autorizados para la recogida de basuras.

En los nuevos desarrollos de suelos urbanizables:

En ningun caso se verteran aguas residuales al sistema hidroldgico local, quedando
prohibidos los vertidos directos a cauce o indirectos sobre el terreno.

No se permitira en ningun caso el vertido directo de las aguas residuales procedentes
de procesos de elaboracion que se desarrollen en los sectores industriales ni a cauces
ni a fosas, debiendo someterse en la propia industria a depuracion previa a la conexion
con la red municipal de saneamiento de manera que queden garantizados unos niveles
de DBO, residuos minerales, etc, similares a los de uso doméstico y asumibles por los
sistemas de depuracion.

Las instalaciones industriales cuya produccién de aguas residuales se mantengan
dentro de parametros admisibles, podran verter directamente a la red de saneamiento
municipal con sifon hidraulico interpuesto. Estos vertidos sin tratamiento previo a la red
general de alcantarillado solo seran autorizados cuando no supongan riesgo para la
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red general por sus caracteristicas corrosivas, densidad, por su naturaleza inflamable o
explosivo, o por contener contaminantes téxicos en cantidades tales que supongan una
amenaza para la calidad de las aguas receptoras del vertido comun final.

Se prevera la correcta depuracién de las aguas residuales municipales priorizando
la ejecucion de los colectores necesarios asi como su unificacion y prolongacion hasta
estacion depuradora. El sistema de depuracién general de aguas residuales debera
proyectarse y dimensionarse para la maxima capacidad del uso propuesto.

Para garantizar la no afeccion a las aguas subterraneas quedara prohibida
expresamente la implantacién de fosas sépticas o pozos negros en el ambito de suelos
urbanos y urbanizables.

Se debera obtener autorizacion previa del Organismo de Cuenca para efectuar el
vertido directo o indirecto de aguas y de productos residuales susceptibles de contaminar
las aguas continentales o cualquier otro elemento del dominio publico hidraulico
(articulos 100 0 108 de la Ley de Aguas).

Durante la fase de ejecucidén y urbanizacion de las actuaciones urbanisticas
proyectadas se tomaran las medidas oportunas para evitar el vertido fuera de la red
municipal. No se podran otorgar las licencias de apertura y ocupacién en tanto los
terrenos no cuenten con conexion a las redes de abastecimiento y saneamiento.

Con el objeto de reducir carga contaminante en la entrega de las primeras aguas
de lluvia, se prevera en los nuevos desarrollos en caso de considerarse la conveniencia
de ello segun las normas y directrices de las Cias suministradoras y el Ayuntamiento, la
instalacion de tanques de tormenta; Los tanques de tormentas en los nuevos desarrollos
industriales seran obligatorios.

CAPITULO 7
Condiciones estéticas

Articulo 9.7.1. Definicion y aplicacion (OP).

1. Condiciones estéticas son las que se imponen a la edificacién y demas actos de
incidencia en el medio urbano, con el propdsito de obtener los mejores resultados en la
imagen de la ciudad.

2. Las condiciones que se sefalan para la estética de la ciudad son de aplicacion
a todas las actuaciones en suelo urbano o urbanizable sujetas a licencia o aprobacién
municipal. ElI Ayuntamiento, en todo caso, podra requerir a la propiedad de los bienes
urbanos para que ejecute las acciones necesarias para ajustarse a las condiciones que
se sefialan en estas Normas.

Articulo 9.7.2. Salvaguarda de la estética urbana (OP).

1. El fomento y defensa del conjunto estético de la ciudad corresponde al Ayuntamiento
y, por tanto, cualquier clase de actuacion que la afecte debera sujetarse a su criterio.
Por consiguiente, el Ayuntamiento podra denegar a condicionar las licencias de obras,
instalaciones o actividades que resulten inconvenientes o antiestéticas.

2. Siempre que sea posible se englobaran en la cubierta los casetones de escaleras
y ascensores. En todo caso, las cubiertas de estos cuerpos se trataran igual que las del
resto del edificio.

3. Las medianerias que se produzcan por cualquier circunstancia y los elementos
que sobresalgan de la altura permitida (aticos, cajas de escalera y ascensores, pérgolas,
depositos de agua, chimeneas, etc.) deberan ser tratadas con la misma calidad de
materiales y acabados que las fachadas.

4. Los patios de servicio (lavaderos, tendederos, etc.) que sean visibles desde
cualquier punto accesible a la circulacién de personas o desde otros edificios, deberan
ser ocultados por muros de celosia o cubiertas o cualquier otro medio que impida la
visibilidad y permita la ventilacion.
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CAPITULO 8
Proteccién del patrimonio arquitecténico

Articulo 9.8.1. Ambito de aplicacién (OE-OP).

1. El presente Capitulo establece las determinaciones a que han de sujetarse las
actuaciones en los edificios y elementos que, por su interés histérico o ambiental, son
objeto de proteccion individualizada. Dichas determinaciones seran de aplicacion no
solo a los edificios catalogados sino también a aquellos incluidos en los entornos de
proteccion.

2. Las Ordenanzas y condiciones generales de la edificacién y usos que afecten a
los edificios y elementos catalogados en funciéon de su ubicacion, seran de aplicacion
cuando no contradigan lo establecido en el presente Capitulo.

Articulo 9.8.2. Proteccion especifica del patrimonio catalogado (OE-OP).

1. La catalogacién de los bienes identificados en el presente Plan significa la
declaracion de la existencia en ellos de determinados valores que la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia ordena proteger. En base a la existencia de estos valores,
se les declara excluidos del régimen general de renovacion urbana del Reglamento de
Edificacion Forzosa y Registro Municipal de Solares (Decreto 635/1964. de 5 de marzo)
y modificaciones posteriores, y también parcialmente del régimen general de declaracion
de situacién legal de ruina urbanistica (arts. 157.1 de la LOUA).

2. Contemplando el supuesto de que el Ayuntamiento o la Comunidad Auténoma
pudieran verse obligados a aplicar el articulo 158.2c de la LOUA a alguno de los bienes
catalogados, por incumplimiento grave del propietario correspondiente de los deberes de
conservacion que le competen, se declara mediante la inclusion en el Catalogo la utilidad
publica de los bienes inmuebles.

3. La catalogacién implica asimismo la inclusion de las obras de mantenimiento,
consolidacién, recuperacién, acondicionamiento y reestructuracion de los bienes aqui
identificados en los regimenes de subvenciones, exenciones fiscales y beneficios del
articulo 155.6 de la LOUA y demas normativa vigente relativa a esta materia.

4. La aprobacion del Catalogo decretara la suspension del otorgamiento de todas
aquellas licencias de parcelacioén, edificacion, reforma, demolicion o cualesquiera otras
que supongan actuaciones contrarias a las normas en él incluidas y que afecten a
bienes inmuebles por él catalogados, asi como a aquellos incluidos en los entornos de
proteccion, hasta su aprobacion definitiva, momento a partir del cual el Catalogo entrara
en vigor.

5. Los expedientes de ruina de los bienes inmuebles protegidos por la legislacién
especifica en materia de Patrimonio Histérico quedan regulados por el art. 37 de la
Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia, asi como las
demoliciones lo estan segun el art. 38 del mismo texto legal, y que también sera de
aplicacion en las areas de proteccion de los entornos BIC.

Articulo 9.8.3. Deberes de conservacion y rehabilitacion de los inmuebles catalogados
(OE-OP).

1. En todo caso, seran de aplicacion a todos los inmuebles integrantes del Catalogo
de Proteccion del Plan General las normas relativas a los deberes de conservacién y
rehabilitacion del patrimonio protegido, asi como las de declaracion de ruina que se
regulan en las presentes Normas.

2. La catalogacion de un bien inmueble comporta la obligacion de su conservacion,
proteccion y custodia tanto para el propietario como para la Administraciéon en la parte
que le corresponda.
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3. Corresponde al propietario del inmueble catalogado realizar a su costa, o al
inquilino en los términos del que establezca la Ley de Arrendamientos Urbanos, al igual
que a los de cualquier otro inmueble, los trabajos de mantenimiento, consolidacién y
reforma.

4. Corresponde a la Administracion, en base a la existencia de razones de
utilidad publica o interés social aludidos en el articulo anterior, la tutela y vigilancia
para el cumplimiento de las obligaciones de los propietarios, asi como, la aportacion
complementaria necesaria por encima del limite del deber de conservacién de aquellos
y la adopcion de las medidas legales precisas para garantizar la permanencia de los
bienes catalogados.

Articulo 9.8.4. Conservacion subsidiaria y expropiacion forzosa (OE-OP).

1. El incumplimiento de los deberes de conservacion u érdenes de ejecucion podra
dar lugar a la realizacion subsidiaria municipal o autonémica de las obras necesarias, con
cargo a los propietarios afectados.

2. La declaracion de utilidad publica que la catalogacion faculta a la Administracion
para acometer la expropiacién forzosa de aquellos cuya permanencia peligre por
incumplimiento grave de los deberes de conservacién de los propietarios y pueda
garantizarse por este procedimiento, de conformidad con las determinaciones de la Ley
de Patrimonio Histérico Espafiol y Ley de Patrimonio Historico de Andalucia

Articulo 9.8.5. Obras permitidas (OP).

Se detallan a continuacion los objetivos, contenidos y efectos de los diferentes tipos
de obras que se pueden llevar a cabo sobre los edificios catalogados, segun lo que se
establece en cada una de las fichas del Catalogo:

1. A los efectos de la aplicacién de estas Normas se establecen los siguientes tipos
de obras de edificacion:

a) Mejora: Obras tendentes a la buena conservacion del Patrimonio edificado, que no
modifican ninguno de los elementos definidores de la arquitectura del edificio.

b) Reforma: Obras que, manteniendo basicamente la edificacion existente, sus
elementos de valor y caracteristicas esenciales, pueden hacer modificaciones que alteren
la organizacion general, distributiva o morfoldgica.

¢) Demolicion: Obras que suponen la desaparicion total o parcial de lo edificado.

d) Obra nueva: Obras que tienen por objeto la edificacion de nueva planta de la
totalidad o parte de la parcela.

2. Los anteriores tipos de obras se desglosan segun el mayor o menor alcance de la
intervencion autorizada en los siguientes:

Grados de intervencion en la edificacion:

Obras de mejora:

a) Grado 1. Mantenimiento y conservacion.

Son obras de mejora cuya finalidad es mantener el edificio en correctas condiciones
de salubridad y ornato, sin alterar su estructura portante, ni organizacién espacial. Se
incluyen en este tipo, entre otras analogas, el cuidado y afianzamiento de cornisa y
volados, la limpieza o reposicion de canalones y bajantes, los revocos de fachada, la
pintura, la reparacién de cubierta y el saneamiento de conducciones.

b) Grado 2. Consolidacion y restauracion.

Son obras de mejora de caracter estructural, cuya finalidad es el afianzamiento,
refuerzo o sustitucion de elementos danados de la estructura portante del edificio,
restituyendo en su caso los valores histéricos y arquitectonicos de un edificio existente
o de parte del mismo, reproduciéndose con absoluta fidelidad la estructura portante,
la estructura arquitecténica, las fachadas exteriores e interiores y los elementos
ornamentales, cuando se utilicen partes originales de los mismos y pueda probarse su
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autenticidad. Si se anadiesen materiales o partes indispensables para su estabilidad o
mantenimiento las adiciones deberan ser reconocibles.

c¢) Grado 3. Adaptacion.

Son obras de mejora, cuya finalidad es adecuar la organizacion del edificio a
las necesidades de uso previstas en este Plan General, siempre que no supongan
modificacion o alteracion de la estructura arquitectdnica del edificio existente ni de
ninguno de sus elementos definidores.

Obras de demolicion:

d) Grado 4. Demolicion parcial.

Son obras que suponen la desaparicion de parte de un edificio, sin afectar a elementos
principales de su estructura portante. Su tramitacion se contempla en el articulo 5.2.25.
Documentacién especifica de las licencias de demolicién de edificios e instalaciones.

En las obras de demolicion parcial se distinguira:

4.1. Demolicién de cuerpos anadidos que desvirtien la unidad arquitectonica.

4.2. Demolicién de cuerpos afadidos que no sean esenciales en la configuracion
estructural.

e) Grado 5. Demolicion total.

Son obras que suponen la desaparicion de la totalidad de un edificio. Su tramitacion se
contempla en el articulo 5.2.25. Documentacion especifica de las licencias de demolicién
de edificios e instalaciones.

Obras de reforma:

f) Grado 6. Redistribucion.

Son obras de reforma, que modificando la organizacion general del edificio en
cuanto al numero y disposicion de las unidades habitables que contiene, no modifican
basicamente la estructura arquitectonica del edificio, ni aumentan la superficie construida
de la parcela.

g) Grado 7. Ampliacion.

Es el conjunto de obra nueva en el que la reorganizacion se efectia sobre la base de
un aumento de la superficie construida original. Este aumento se puede obtener por:

1. Aumento de ocupacién.

Conjunto de obras de nueva planta que tienen por objeto el aumento de superficie
ocupada por la edificacion en la parcela. En cualquier caso, la ocupacion de parcela sera
el especificado en las ordenanzas de los edificios de las zonas colindantes.

2. Remonte.

Adicion de una planta sobre las existentes con las siguientes condiciones:

a) El numero de plantas sera el especificado en las ordenanzas de los edificios de las
zonas colindantes.

b) Se respetara la alineacién existente en fachada.

3. Entreplantas.

Construccion de forjados intermedios entre otros cuya diferencia de alturas lo permita,
sin que ello afecte al aspecto externo del edificio y de acuerdo con su nivel de proteccion.

h) Grado 8. Renovacion.

Conjunto de obras con demolicidén previa que se justifique de acuerdo con su nivel
de proteccion siguiendo el trdmite establecido en el articulo 9.8.11 que tiene por objeto la
sustitucion de parte de un edificio.

1. La sustitucién no supondra aumento de la superficie total construida.

2. Las obras no afectaran a las partes fundamentales del edificio entendiendo por
tales, ademas de su estructura arquitecténica, y los elementos que la integran, la primera
crujia de cada una de sus fachadas, tanto exteriores a la calle como interiores a patios
principales, la escalera principal y los jardines o huertos interiores.

Obras de nueva planta:

i) Grado 9. Sustitucion total.
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Conjunto de obras que implican la demolicion del edificio existente y la edificacién
de uno completamente nuevo en su lugar, con el objeto de intervenir sobre una unidad
parcelaria y arquitecténica.

1. Reedificacion integral.

Obras de nueva planta referidas a la totalidad de una parcela o de un edificio y que
tienen por objeto la fiel reconstruccion total o parcial de la edificacion preexistente.

2. Reimplantacion tipoldgica.

Obras de nueva planta en las que la edificacién proyectada tiene en comun, con el
edificio al que sustituye, los siguientes elementos de fachada y 1.2 crujia:

a) Organizacién de accesos desde la calle.

b) Ritmo de huecos, relacion lleno vacio, composicion.

c¢) Cubierta de Tejas con alero libre a la calle, recogiendo las aguas mediante canalén
visto de chapa galvanizada o material similar, nunca P.V.C.

3. Nueva implantacion.

Conjunto de obras de nueva planta que tienen por objeto:

a) La edificacién, en edificios protegidos de niveles C y D, de la practica totalidad de la
unidad catastral, con la sola excepcion de la crujia de fachada y/o elementos protegidos.

b) La edificaciéon de la totalidad de la unidad catastral que, habiendo sido incluida
inicialmente en la Ordenanza de Edificios Protegidos en el nivel C y D, esté libre de
edificaciéon y/o haber sido declarado la preexistente en situacién legal de ruina por
resolucion definitiva y firme.

En todos estos casos la nueva fachada tomara como idea base para la composicion
de la misma los elementos mas significativos de la fachada original.

j) Grado 10. Nueva planta: Son obras de nueva construccién sobre solares vacantes.

Articulo 9.8.6. Excepcionalidad de las condiciones generales de edificacion (OP).

1. En los casos de rehabilitacion de edificios y conservacion de elementos y espacios
protegidos no seran de aplicacion las exigencias dimensionales establecidas en estas
Normas.

2. Los elementos protegidos, nunca podran considerarse fuera de ordenacién en
razén de sus dimensiones, posicion o mayor altura de las permitidas por el Planeamiento.

Articulo 9.8.7. Accesibilidad (OP).

Sera de aplicacion el Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento que regula las normas de accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo,
la edificacién y el transporte en Andalucia, pudiéndose realizar ajustes dimensionales en
sus determinaciones siempre y cuando estén justificados en la conservacion y puesta en
valor de todos aquellos elementos a los que alcance la proteccion.

Debera verificarse también el cumplimiento del DB-SUA (Seguridad de Utilizacion
Accesibilidad) del Cadigo Técnico de la Edificacion para aquellas edificaciones incluidas
en su ambito de Aplicacion.

Articulo 9.8.8. Condiciones particulares de parcelacion (OP).

Las parcelas con edificios de alguno de los niveles de proteccién no podran ser objeto
de segregaciones. Se exceptuan los siguientes casos:

» Parcelas que hayan sido objeto de agregacion acreditada en los 25 ultimos afios,
en cuyo caso se podra segregar lo parte afiadida siempre que cumpla las condiciones de
parcelacion del area en la que se situa.

» Parcelas que resultan afectados por actuaciones puntuales contenidas en este
PGOU, tendentes a reestructuracion interna y recuperacion de espacios publicos.

 Parcelas con edificaciones de nivel C y D que, excepcionalmente, si por su tamafo,
baja ocupacion del edificio protegido en la parcela o por tratarse de parcelas pasantes
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o dos calles, en la Ficha de Catalogo se estime viable su segregacion sin afectar a la
edificacion protegida, en las condiciones adicionales que, en su caso se especifiquen.

La tramitacién de licencia de parcelacién sera simultanea a la de licencia de obras de
la parcela segregada si estuviera libre, y a la de rehabilitacion de los edificios catalogados
existentes en la parcela segregada en su caso.

Articulo 9.8.9. Normativa supletoria (OP).
En lo no regulado en esta normativa de edificios protegidos, seran de aplicacion las
disposiciones generales contenidas en los Titulos VIl y IX de estas Normas.

Articulo 9.8.10. Informe urbanistico (OP).

1. Previamente a la presentacion del proyecto basico, los particulares podran solicitar
al Ayuntamiento un Informe Urbanistico de la parcela o edificio sobre el que se pretende
actuar, justificando el tipo de obra a realizar en funcién de las caracteristicas fisicas del
edificio existente y los usos actuales y futuros a los que se pretende destinar.

2. Las condiciones establecidas en el Informe Urbanistico tendran validez de un afo.
Transcurrido éste, si no se ha solicitado la oportuna licencia de obra y la circunstancia
urbanistica ha variado, no se considerardn vinculantes para el Ayuntamiento las
condiciones establecidas en el Informe.

3. La documentacion técnica necesaria para la solicitud del Informe Urbanistico sera,
al menos, un Estudio Previo con el consiguiente contenido minimo:

A) Memoria descriptiva del edificio existente con las indicaciones siguientes:

a) Estado de conservacion.

b) Enumeracion de las zonas en la que se quiere intervenir.

c) Alcance de la intervencion y propuesta del grado de intervenciéon de acuerdo
con los establecidos en esta Ordenanza, justificada en funcién de los apartados
anteriores.

B) Planos de estado actual del edificio, a escala 1:100 referido a todas las plantas del
mismo, asi como todas las fachadas exteriores e interiores a patios o espacios libres y las
secciones mas significativas, con delimitacion de la zona de intervencion.

C) Planos de propuesta a escala minima 1:100, indicando las nuevas actuaciones, si
las hubiere.

D) Fotografias descriptivas del estado actual de la edificacion referidas a aspectos
generales de la misma, como minimo una de la fachada y de las edificaciones
colindantes.

E) Detalle pormenorizado de usos previstos con superficies adscritas a los mismos.

Articulo 9.8.11. Documentacidon complementaria (OP).

Ademas de los documentos exigidos en las normas generales la solicitud de Licencia
de obras incluira la siguiente documentacion, que debera ser presentada y tramitada
antes de iniciar ningun tipo de actuacion sobre los edificios en cuestion:

a) Memoria justificativa de la oportunidad y conveniencia de la obra a realizar,
evaluandola frente a los demas tipos de obras permitidas para el edificio.

b) Justificacién de la adecuacion de la obra propuesta a las caracteristicas del
entorno, estudiando su integracion morfoldgica.

c) Descripcion de las caracteristicas tipoldgicas del edificio, asi como de sus
elementos de composicién y orden arquitectonico y justificacion de las obras en relacion
con el Nivel de Proteccion.

d) El proyecto del edificio se realizara de forma unitaria sin perjuicio de que su
ejecucion pueda realizarse por fases, incluira en su caso el tratamiento de la fachada de
la Planta Baja para ser ejecutado unitariamente con el conjunto de la obra.

e) Alzado del tramo o tramos de calles donde se ubica el edificio, con indicacion del
estado actual y el resultante de la obra propuesta. En todo caso comprendera un tramo
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de calle que comprenda tres edificios a cada lado del propuesto y reportaje fotografico del
frente de manzana. En caso de que el edificio esté ubicado en una plaza se presentaran
los alzados del frente propio y reportaje fotografico de todos los frentes de la plaza.

f) Levantamiento a escala no inferior a 1:100 del edificio existente.

g) Descripcion fotografica del edificio existente cuando menos en formato 18x24.

h) Detalle pormenorizado de usos actuales, y cuadro de superficies de usos previstos.

i) Descripcion pormenorizada del estado de la edificacion existente.

j) Cumplimiento de lo establecido en los articulos relativos a proteccidon arqueoldgica.

k) Previa a la concesion de la licencia sera necesario la emision de un informe previo
por parte de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura para los edificios
catalogados en los niveles A, B, C. Para el tipo D sera suficiente con el informe del
técnico municipal.

Seccién 1.2 Niveles de proteccion

Articulo 9.8.12. Niveles de proteccion (OE-OP).

Con caracter general, y a los efectos de la aplicacion de las normas contenidas en
este Capitulo, se establecen los siguientes niveles de proteccion:

Nivel A: Proteccién Integral.

Nivel B: Proteccién Global.

Nivel C: Proteccion Parcial.

Nivel D: Proteccion Ambiental.

Los bienes inmuebles objeto de proteccion quedan recogidos en el presente PGOU,
en la tabla del articulo 6.11.6. Patrimonio arquitectdnico recogido en Catalogo de
Edificacion protegida (OE-OP), en el que se indica los sujetos a ordenacion estructural y
ordenacién pormenorizada.

Articulo 9.8.13. Condiciones particulares de parcelacion (OE-OP).

1. Las parcelas con algunos de los niveles de proteccion definidos en el articulo
anterior no podran ser objeto de segregaciones, salvo que supongan la recuperacion del
parcelario histérico. Corresponden a ordenacion estructural (OE) los bienes patrimoniales
declarados BIC, el resto se corresponden con ordenacién pormenorizada (OP).

2. Los requisitos que regulan las condiciones de agregacion de las parcelas protegidas
son los siguientes:

A) Las parcelas con niveles A, B o C nunca podran agregarse, salvo que supongan la
recuperacion del parcelario historico, para ello se presentara un estudio que evidencie tal
circunstancia.

B) Las parcelas con nivel D podran agregarse siempre que concurran las siguientes
circunstancias:

a) Que la agregacion no perjudique a ninguno de los valores que justifican la
proteccion.

b) En ningun caso el numero de parcelas a agregar sera mayor de tres (3), no
pudiendo tener ninguna de ellas inicialmente una superficie superior a cincuenta
(50) metros cuadrados. Esta circunstancia no tendra que cumplirse en caso de
que la agregacién tenga como finalidad la recuperacién parcelario historico,
para ello se presentara un estudio que evidencie tal circunstancia.

Articulo 9.8.14. Condiciones de uso (OP).

1. En las edificaciones protegidas se permitiran los usos de la zona en que se
encuentran ubicadas siempre que éstos no supongan contradicciones o pongan en
peligro los valores culturales y arquitecténicos que se protegen.

2. Los edificios catalogados, en sus espacios y elementos protegidos, quedaran
eximidos del cumplimiento de los parametros dimensionales expresados en las Normas
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Generales de Uso. No obstante, deberan reunir caracteristicas espaciales y dimensionales
suficientes para desarrollar con dignidad y seguridad el uso para el que se rehabilita.

Articulo 9.8.15. Normas supletorias (OP).
Supletoriamente y para lo no regulado por las Normas de Proteccion se aplicaran las
condiciones particulares de la zona en que se ubique la parcela o el edificio protegido.

Seccion 2.2 Nivel A: Proteccion integral

Articulo 9.8.16. Definicién y ambito de aplicacion (OP).

1. El nivel de proteccion integral es el asignado a los edificios que deberan ser
conservados integramente, por confluir en ellos caracteristicas excepcionales de caracter
histérico artistico o simbdlico, que los harian merecedores del rango legal de BIC (Bien
de Interés Cultural), segun lo establecido en la LPHE y LPHA, preservando todas sus
caracteristicas arquitectonicas.

Se aplicara este nivel de proteccién a los BIC declarados como tales y a todos los
edificios y parcelas que figuran grafiados como tales en la delimitacion de casco antiguo
de los planos de Ordenacién Completa, Zonas de Ordenanzas, y, fuera de esta area,
los que aparecen en el plano de Clasificacion del Suelo y Determinaciones del Suelo No
Urbanizable y que se relacionen en el Catalogo anexo a la Memoria.

2. Los edificios comprendidos en esta categoria son los identificados con la letra A en
los Planos del Ordenacion.

Articulo 9.8.17. Condiciones particulares de la edificacion (OP).

Dentro del nivel de proteccion integral se permiten obras con los siguientes grados de
intervencion, segun el articulo 9.8.5. «Obras Permitidas»:

a) Grado 1. Mantenimiento y conservacion.

b) Grado 2. Consolidacion y restauracion.

c¢) Grado 3. Adaptacion.

d) Grado 4. Demolicion parcial, de cuerpos de obra afiadidos que desvirtien la unidad
arquitectonica original.

El grado de intervencion ademas de lo recogido en el apartado anterior, respondera a:

1. Los edificios comprendidos dentro de este nivel de proteccidn soélo podran ser objeto
de cualquiera de los tipos de obras de edificacion tendentes a la buena conservaciéon
y puesta en valor del patrimonio. En todo caso, deberan mantenerse los elementos
arquitecténicos que configuren el caracter singular del edificio y las condiciones
particulares establecidas en la ficha de catalogacién correspondiente.

2. Podran demolerse los cuerpos de obra afadidos que desvirtien la unidad
arquitectonica original.

3. Los edificios y las construcciones incluidas en este nivel de proteccién deberan ser
objeto de restauracion total si por cualquier circunstancia se arruinasen o demolieren.

4. Excepcionalmente, y para usos de interés publico, se podran admitir obras de
reconstruccion y/o ampliacién, siempre que estén identificadas en la ficha correspondiente,
y previa redaccion de un Plan Especial.

5. Se prohiben asimismo expresamente las actuaciones de los particulares y
empresas concesionarias de servicios relativas a fijacion de elementos extrafios a la
naturaleza del propio elemento catalogado con este grado de proteccion tales como
tendidos aéreos de redes de energia, alumbrado o comunicacion, sefializacion de trafico,
baculos de alumbrado, rétulos publicitarios, toldos, etc. Los elementos de sefalizacion de
las actividades que el elemento albergue, y los de alumbrado de sus inmediaciones, en
caso de que se consideren necesarios, se disefiaran expresamente dentro del espiritu de
respeto al elemento catalogado, a su caracter y a su entorno.
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6. Se permitiran excepcionalmente pequefias actuaciones de acondicionamiento si
la permanencia del edificio implicara necesariamente un cambio de uso y el nuevo a
implantar asi lo exigiera, en cuyo caso la concesion de licencia de obras ira precedida del
informe favorable del departamento competente en materia de Patrimonio.

Seccion 3.2 Nivel B: Proteccion global

Articulo 9.8.18. Definicién y ambito de aplicacion (OP).

1. El nivel de proteccion global es el asignado a edificios en los que confluyen valores
de gran significacion histérica y estética, y en el que el nUmero de elementos a proteger,
hace inviable cualquier actuacion que no repercuta en la totalidad.

Son edificios en los cuales, o bien los valores histéricos no son suficientes para
merecer el rango legal de BIC declarado, o dentro de su estilo arquitectdénico no son el
maximo exponente del mismo.

Se aplicara este nivel de proteccion a los edificios y parcelas que figuran grafiados
como tales en la delimitacion de casco antiguo de los planos de Ordenacion Completa,
Zonas de Ordenanzas, y, fuera de esta area, los que aparecen en el plano de Clasificacion
del Suelo y Determinaciones del Suelo No Urbanizable y que se relacionen en el Catalogo
anexo a la Memoria.

2. Los edificios comprendidos en esta categoria son los identificados con la letra B en
los Planos de Ordenacion.

Articulo 9.8.19. Condiciones particulares de la edificacion (OP).

Dentro del nivel de proteccién global se permiten obras con los siguientes grados de
intervencion, segun el articulo 9.8.5. «Obras Permitidas»:

a) Grado 1. Mantenimiento y conservacion.

b) Grado 2. Consolidacion y restauracion.

c¢) Grado 3. Adaptacion.

d) Grado 4. Demolicion parcial, de cuerpos de obra afiadidos que desvirtuen la unidad
arquitectonica original.

e) Grado 6. Redistribucion.

f) Grado 8. Renovacion.

g) Grado 9.1. Reedificacion integral, cuando la parcela incluida en este nivel de
proteccion, estuviese libre de edificacion por haber sido demolido o abandonado el
edificio preexistente, sin declaracion previa de ruina.

h) Grado 9.2. Reimplantacién tipoldgica, cuando la parcela incluida en este nivel de
proteccion estuviese libre de edificacion por haber sido declarado el edificio preexistente,
en situacion legal de ruina, sin perjuicio de lo exigible por el incumplimiento del deber de
conservacion.

El grado de intervencion ademas de lo recogido en el apartado anterior, respondera a:

1. Los edificios comprendidos dentro de este nivel de proteccion sélo podran ser objeto
de cualquiera de los tipos de obras de edificacion tendentes a la buena conservacion del
patrimonio edificado y, ademas, las obras de reforma menor. En todo caso deberdn mantenerse
todos los elementos arquitectonicos que configuren el caracter singular del edificio, y las
condiciones particulares establecidas en la ficha de catalogacion correspondiente.

2. Podran demolerse los cuerpos de obra afiadidos que desvirtuen la unidad
arquitecténica original.

3. Los edificios y construcciones en este nivel de proteccion deberan ser objeto de
restauracion total si por cualquier circunstancia se arruinasen o demolieren.

4. Excepcionalmente, y para usos de interés publico, se podran admitir obras de
reconstruccion y/o ampliacion, siempre que estén identificadas en la ficha correspondiente
y previa redaccion de un Estudio de Detalle.
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5. Se prohiben asimismo expresamente las actuaciones de los particulares y
empresas concesionarias de servicios relativas a fijacion de elementos extrafios a la
naturaleza del propio elemento catalogado con este grado de proteccion tales como
tendidos aéreos de redes de energia, alumbrado, sefializacion de trafico, baculos de
alumbrado, rétulos publicitarios, luminosos, banderolas, toldos, etc., con el fin de evitar
interrupciones en las perspectivas visuales. Los elementos de senalizacion de las
actividades que el elemento albergue, y los de alumbrado de sus inmediaciones, en caso
de que se consideren necesarios, se disefiaran expresamente dentro del espiritu de
respeto al elemento catalogado, a su caracter y a su entorno.

En las redes de telecomunicaciones se estara en lo indicado en el parrafo anterior,
siempre y cuando los factores técnicos asi lo permitan, y dentro de la viabilidad técnica
y econdémica, y en relacion al impacto visual de las infraestructuras de redes publicas
de telecomunicaciones y sus recursos asociados con el objeto de minimizar el impacto
visual, en su caso, se procurara el empleo de recursos de mimetizacion, siendo dichas
actuaciones acordes con la Ley 11/2022.

Seccidén 4.2 Nivel C: Proteccion parcial

Articulo 9.8.20. Definicion y ambito de aplicacion (OP).

1. El nivel de Proteccion Parcial, es el asignado a los edificios cuyo valor arquitecténico,
monumental o artistico no alcanza el caracter singular que contienen los calificados
anteriormente en los niveles de proteccién integral y proteccién global, pero que por sus
caracteristicas arquitectonicas originales, su pertenencia a una tipologia protegible o su
significacion en la historia de la ciudad deben ser objeto de proteccion.

Forman parte de este ambito los edificios con valores significativos de entidad, cuya
composicion permite modificaciones parciales sin alteracion de los mencionados valores,
conservando siempre fachada y elementos estructurales configuradores del inmueble.

Se aplicara este nivel de proteccién a los edificios y parcelas que figuran grafiados
como tales en la delimitacion de casco antiguo de los planos de Ordenacion Completa,
Zonas de Ordenanzas, y, fuera de esta area, los que aparecen en el plano de Clasificacion
del Suelo y Determinaciones del Suelo No Urbanizable y que se relacionen en el Catalogo
anexo a la Memoria.

2. Los edificios comprendidos en esta categoria son los identificados con la letra C en
los Planos de Ordenacion.

Articulo 9.8.21. Condiciones particulares de la edificacion (OP).

Dentro del nivel de proteccion parcial se permiten obras con los siguientes grados de
intervencion, segun el articulo 9.8.5. «Obras Permitidas»:

a) Grado 1. Mantenimiento y conservacion.

b) Grado 2. Consolidacion y restauracion.

c) Grado 3. Adaptacion.

d) Grado 4. Demolicién parcial, de cuerpos de obras afadidos que desvirtien la
unidad arquitecténica original o que no sean esenciales en la configuracion estructural
del edificio.

e) Grado 6. Redistribucion.

f) Grado 7. Ampliacién.

g) Grado 8. Renovacion.

En su caso, se permitira la elevacién del alero de planta alta hasta conseguir una
altura libre interior de 2,50 metros, aumentando el numero y tamafo de los huecos,
debiendo conservar y preservar la tipologia. La cubierta sera siempre de teja como
elemento esencial.

00300381

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

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 81 - Viernes, 26 de abril de 2024

pagina 43433/244

h) Grado 9.1. Reedificacion integral, cuando la parcela incluida en este nivel de
proteccién estuviese libre de edificacion por haber sido demolido o abandonado el edificio
preexistente, sin declaracioén previa de ruina.

i) Grado 9.2. Reimplantacion tipoldgica, cuando la parcela incluida en este nivel de
proteccién estuviese libre de edificacién por haber sido declarado el edificio preexistente,
en situacion legal de ruina, sin perjuicio de lo exigible por el incumplimiento del deber de
conservacion.

En cualquier caso, han de mantenerse integramente los siguientes elementos de la
edificacion existente:

- Fachadas.

- Patio principal.

- Estructura arquitectonica del inmueble y todos y cada uno de sus elementos
esenciales.

El grado de intervencién ademas de lo recogido en el apartado anterior, respondera a:

1. Los edificios comprendidos en este nivel de proteccion podran ser objeto de
cualquiera de los tipos de obra de edificaciéon tendentes a la buena conservacion del
patrimonio edificado y, ademas, de las obras de reforma menor y parcial, asi como
las obras de ampliacién siempre que, en este Ultimo caso, no afecten a los valores,
espacios o elementos catalogados. En todo caso, deberan mantenerse los elementos
arquitectonicos que configuren el caracter singular del edificio y las condiciones
particulares establecidas en la ficha de catalogacion correspondiente. Las obras que se
efectuen en los edificios, elementos o conjuntos afectados de este grado de proteccién
tendran por objeto adecuarlos a los usos y costumbres actuales sin pérdida de los valores
urbanos y tipolégicos que poseen.

2. Se permitira actuaciones justificadas en la composicion de fachadas y otros
elementos que manteniendo los valores objeto de proteccion del elemento protegido
permitan una mejora en la funcionalidad del edificio quedando dicha propuesta sujeta a
la aprobacién de los servicios técnicos municipales. Esta flexibilidad no sera admisible
en aquellos bienes incluidos en los listados aportados por la administracién autonémica
responsable de Cultura y Patrimonio.

3. Los rétulos comerciales o similares, sean o no luminosos, deberan disefarse de
forma integrada dentro del limite material de la propia fachada del comercio o local al que
corresponda, y nunca fuera de los limites de la planta baja, no debiendo sobresalir, con
caracter general, mas de cincuenta (50) centimetros de la linea de fachada, y esto siempre
que esté por encima de los doscientos cincuenta (250) centimetros de altura, y siendo
necesario el uso de materiales que se integren en el propio entorno ambiental de la zona
y en el valor arquitectonico del edificio. En el caso de que las soluciones adoptadas creen
interrupciones en las perspectivas visuales, en los entornos de proteccion, se procedera
a los necesarios ajustes dimensionales.

Seccidén 5.2 Nivel D: Proteccion ambiental

Articulo 9.8.22. Definicién y ambito de aplicacién (OP).

1. El nivel de Proteccion Ambiental, asignado a aquellos edificios que contienen algun
elemento singular o de interés.

El nivel de proteccién ambiental, es el asignado a los edificios que, aunque carentes
de singularidad simbdlica monumental, presentan un estimable valor arquitecténico de
conjunto que contribuye positivamente en la configuracién de la imagen urbana, y/o posee
valor etnoldgico, o bien poseen algun elemento significativo que debe conservarse.

La proteccion tiene por objeto el control del impacto visual en las zonas de casco antiguo
con el fin de conservar las caracteristicas del paisaje urbano, y/o mantener en lo posible las
caracteristicas de las edificaciones tradicionales como legado cultural etnoldgico.

2. Los edificios comprendidos en esta categoria son los identificados con la letra D en
los Planos de Ordenacion.
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Articulo 9.8.23. Condiciones particulares de la edificacién (OP).

Dentro del nivel de proteccidon ambiental se permiten obras con los siguientes grados
de intervencion, segun el articulo 9.8.5. «Obras Permitidas»:

- Todos, excepto el Grado 5. Demolicion total y el Grado 10. Nueva planta.

Excepcionalmente, y si se justifica debidamente, podran autorizarse estos dos Grados
siguiendo lo establecido en el articulo 9.8.11. “Documentacion complementaria”, y en las
condiciones que se establezca en las fichas del Catalogo; En este caso se regularan las
condiciones de edificacion segun lo establecido en las «Ordenanzas de Casco Antiguo».

El grado de intervencion ademas de lo recogido en el apartado anterior, respondera a:

1. Los edificios comprendidos en este nivel de proteccion podran ser objeto de
cualquiera de los tipos de obra de edificacion tendentes a la buena conservacion del
patrimonio edificado y, ademas, de las obras de reforma menor y parcial, asi como las
obras de ampliacion siempre que, en este ultimo caso, no afecten a los valores, espacios o
elementos catalogados. En todo caso, deberan mantenerse los elementos arquitectonicos
que configuren el caracter singular del edificio y las condiciones particulares establecidas
en la ficha de catalogacion correspondiente.

2. Se permitira actuaciones justificadas en la composicién de fachadas y otros
elementos que manteniendo los valores objeto de proteccién del elemento protegido
permitan una mejora en la funcionalidad del edificio quedando dicha propuesta sujeta a
la aprobacién de los servicios técnicos municipales. Esta flexibilidad no sera admisible
en aquellos bienes incluidos en los listados aportados por la administracién autonémica
responsable de Cultura y Patrimonio.

3. Los rotulos comerciales o similares, sean o no luminosos, deberan disefarse de
forma integrada dentro del limite material de la propia fachada del comercio o local al
que corresponda, y nunca fuera de los limites de la planta baja, no debiendo sobresalir
mas de cincuenta (50) centimetros de la linea de fachada, y esto siempre que esté por
encima de los doscientos cincuenta (250) centimetros de altura, y siendo necesario el
uso de materiales que se integren en el propio entorno ambiental de la zona y en el valor
arquitectonico del edificio.

Articulo 9.8.24. Normas de proteccién del entorno BIC Iglesia Santiago Apdéstol.
Proteccion de paisaje urbano en inmuebles declarados BIC, asi como en los edificios
catalogados (OE-OP).

A) Proteccioén del entorno de proteccion BIC Iglesia Santiago Apdstol.

La proteccion del entorno de proteccion BIC Iglesia Santiago Apdstol tiene por objeto
proteger el espacio urbano delimitado que, por sus rasgos de homogeneidad formal o
singularidades de su trazado y seccion, para evitar las acciones que puedan ejercer
degradacion de sus valores, y toda interferencia que impida o distorsione la contemplacién
de los inmuebles BIC sito en dicho entorno y en concreto la Iglesia Santiago Apostol.

1. La proteccion del entorno BIC se aborda desde las siguientes determinaciones:

a) Mediante el control de la imagen urbana de las fachadas edificadas y en especial
de los inmuebles no catalogados.

1. Intervencion en los edificios que delimitan el entorno delimitado afecta a los

edificios no catalogados que configuran el espacio. Respecto o los edificios

catalogados basta con la aplicacion del régimen ordinario que proceda de acuerdo

con su nivel de proteccion.

2. Respecto a las obras en los edificios no catalogados, se tendran en cuenta en

los Proyectos las siguientes condiciones adicionales respecto a las condiciones

particulares de zona:

a) En obras de nueva edificacion y de ampliacion se analizara la incidencia

volumétrica en el entorno delimitado, seleccionando las mejores alternativas
de articulacién de volumenes o escalonamientos, en su caso.
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b) En la composicién de fachadas y medianerias vistas de la edificacion o
rehabilitacion proyectada, se justificara la integracion en la secuencia urbana
de las fachadas de las dos parcelas colindantes a cada lado de la que es
objeto de intervencion, asi como en el mismo espacio del frente opuesto de la
calle, acreditandose con caracter general:

- Que no se produciran impactos sobre el paisaje urbano.
-Que no se afiaden elementos que supongan contaminacién visual o
perceptiva en el espacio del entorno de BIC.
- Que no se obstaculizara el fondo escénico de edificaciones con los niveles
A o B de proteccion.
- Justificacion de las relaciones hueco-macizo, y colores de pintura de fachada
a utilizar, en relacion a la visualizaciéon proxima de edificios con cualquier
nivel de catalogacion.
- Analisis de incidencia de vuelos y salientes de fachada.
- Analisis de incidencia de publicidad comercial que se pretenda instalar, en
Su caso.
3. Toda intervencion en el area del entorno BIC, ya sea sobre inmuebles, espacio
urbano, mobiliario urbano, vegetacion, etc., quedara supeditada a autorizacion de
la Consejeria competente en materia de Patrimonio Histérico.

b) Mediante el control de la reurbanizacion y renovacion de los espacios, que debe
de abordarse de forma integrada, y de acuerdo con parametros propios para el Casco
Antiguo.

1. En los espacios del entorno delimitado se intervendra mediante Proyecto de
Urbanizacién o de Obras Ordinarias de Urbanizacién, referido al conjunto del
ambito. Si las obras se pretenden acometer por fases, el Proyecto en todo caso
sera integrado, con el alcance previsto para reurbanizar o renovar a medio plazo.
2. Las intervenciones en el espacio de entorno BIC se ajustaran a los siguientes
criterios:

- Seran coherentes con el caracter y jerarquia establecida en la ordenacion de la
movilidad y red viaria.

- Se respetaran las secciones singulares tipo “altozano”, admitiéndose
barandillas de segundad donde la altura lo requiera, conservando en todo caso
la total permeabilidad visual de la volumetria.

- En los viarios rodados y compartidos de trafico peatonal-rodado, se tendera a
disponer el maximo espacio para uso peatonal y a situarlos en el mismo nivel,
diferenciandolos con distintos materiales, acabados, o con bolardos.

- El'arbolado de los espacios urbanos catalogados esta protegido conjuntamente
con el espacio. Las labores de mantenimiento y sustitucion que sean necesarias
deberan ir encaminadas al mantenimiento del porte y especie, debiendo de
justificarse la necesidad de sustituciones con caracter excepcional, previo
informe de técnico competente.

¢) Como instrumentos complementarios para la proteccion del paisaje urbano del
entorno BIC, se establece:

1. Como medidas complementarias de las de regulacion de los componentes
permanentes como la edificacion y de la urbanizacion de los espacios urbanos se
estima necesario intervenir en el control formal de los elementos no permanentes
que se adosan a la edificacion, o se incorporan al espacio urbano, mediante
instrumentos adicionales de eviten, en lo sucesivo, la contaminacién visual o
perceptiva y que, paulatinamente, se pueda ir corrigiendo la actualmente existente,
mediante otras medidas de fomento, en su caso.

2. Por el Ayuntamiento, previo Informe de la Comisién Municipal de Patrimonio
se promulgara una Ordenanza especial reguladora de condiciones estéticas y de
homogeneizacion que habran de cumplir los elementos salientes (permanentes y
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no permanentes), portadas y escaparates, muestras y banderolas, toldos, salidas
o aparatos de aire acondicionado y en general cualquier elemento susceptible de
provocar impacto visual en lo percepcion del paisaje urbano del Casco Antiguo en
general y en el entorno BIC en particular.

3. En lo no especificado en las presentes ordenanzas, y que no contravengan las
medidas de proteccion de los inmuebles BIC y su entorno se estara en lo dispuesto
en las condiciones establecidas en las ordenanzas de Casco Antiguo (CA).

B) Sin perjuicio de la regulacioén detallada indicada en el apartado B) punto 2) mediante
Ordenanza Especial, en tanto se formula la misma, se establece el siguiente grupo de
medidas de proteccion del paisaje e imagen urbana, de aplicacion a todos los inmuebles
situados en el entorno de proteccion, y a los edificios catalogados fuera de dicho entorno:

1. Los inmuebles situados en el entorno de proteccion, y a los edificios catalogados
fuera de dicho entorno constituyen ambitos preferentes para la realizacién de campafias de
mejora del paisaje urbano encaminadas fundamentalmente a la integracion del cableado
y las canalizaciones que discurran adosadas a fachadas, asi como a la adecuacion de
las instalaciones técnicas al servicio de las edificaciones y de los elementos y usos
identificativos.

2. No se admitirdn en estas edificaciones la instalacion de canalizaciones
pertenecientes a establecimientos hosteleros y similares que resulten visibles desde
viario publico.

3. Se prohibe en estas edificaciones la instalacion de equipos de acondicionamiento
de aire, evacuaciones de humos, extractores, etc., sobre los paramentos o en otros
emplazamientos visibles desde el viario publico.

4. En las redes de telecomunicaciones se estara en lo indicado en el parrafo anterior,
siempre y cuando los factores técnicos asi lo permitan, y dentro de la viabilidad técnica
y econdmica, y en relacion al impacto visual de las infraestructuras de redes publicas
de telecomunicaciones y sus recursos asociados con el objeto de minimizar el impacto
visual, en su caso, se procurara el empleo de recursos de mimetizacion, siendo dichas
actuaciones acordes con la Ley 11/2022.

5. Queda prohibida la publicidad en cualquiera de sus variantes o modelos en los
paramentos y cubiertas de estas edificaciones, asi como en los espacios libres de parcela
en los que se inscriban.

6. La identificacion de las actividades profesionales, comerciales o de servicio que
se desarrollen en estos inmuebles se realizara mediante un solo elemento por cada una
de las fachadas del inmueble o local que presente un acceso publico. Se admitiran como
soportes identificativos los siguientes:

a) En el caso de edificaciones que alberguen exclusivamente la actividad de
una empresa podra emplearse un rétulo formado por elementos sin fondo sobre los
paramentos de la edificacion.

b) Las actividades profesionales, comerciales, asi como aquellas actividades que no
ocupen la totalidad del edificio deberan utilizar para su identificacion placas y pequefos
rétulos adosados junto a los huecos de acceso al inmueble o local.

c) En edificaciones aisladas en parcelas se admitira ademas la colocaciéon de
pequeias placas en los cerramientos definitivos de dichas parcelas.

d) Quedan prohibidas la identificacién en planta piso, asi como la utilizaciéon de
pictogramas y similares en los cierres de locales comerciales o los soportes exentos en
el interior de parcela para la identificaciéon de actividades productivas, comerciales o de
servicio.

e) En el caso de que las soluciones adoptadas creen interrupciones en las
perspectivas visuales, en los entornos de proteccion, se procedera a los necesarios
ajustes dimensionales.
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7. Salvo en edificaciones con nivel de proteccion parcial queda prohibida la promocién
de productos mediante cartelones, pizarras u otros elementos adosados a paramentos
de edificaciones, asi como al entorno de proteccién asociado a las misma.

TiTULO 10
NORMAS GENERALES DE URBANIZACION
CAPITULO 1
Disposiciones generales

Articulo 10.1.1. Aplicacion (OP).

1. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran a todas las obras de
urbanizacion que se ejecuten en el término municipal, cualquiera que sea la persona o
entidades que las lleven a cabo y el proyecto que las recoja.

2. De igual modo podran ser completadas o modificadas por unas Ordenanzas
especificas de las previstas en el articulo 24 de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia.

3. Deberan adoptarse las medidas precisas para la aplicacién del Decreto de
Accesibilidad 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el Reglamento que regula
las normas de accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el
transporte en Andalucia, publicado en el BOJA num. 140, con fecha de 21 de julio de
2009. Asi mismo sera de aplicaciéon el documento DB SUA 9 Accesibilidad aprobado con
el fin de facilitar el acceso y la utilizaciéon no discriminatoria, independiente y segura de
los edificios a las personas con discapacidad.

CAPITULO 2
Proyectos de Urbanizacién y de Obras Ordinarias

Articulo 10.2.1. Proyectos de Urbanizacion y de Obras Ordinarias (OP).

1. Los Proyectos de Urbanizacién son proyectos de obras, cuya finalidad es llevar
a la practica las determinaciones correspondientes del presente Plan o de los Planes
Parciales y Especiales que lo desarrollen y, en su caso, de los Estudios de Detalle.

2. Los Proyectos de Urbanizacién son proyectos generales de urbanizacion que
tienen por objeto la definicion y desarrollo técnico de todas las determinaciones que el
Plan prevé en cuanto a obras de urbanizacion (definicion geométrica y replanteo de la
vialidad, abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica, telecomunicaciones,
semaforizacién, alumbrado publico, reposicién de los servicios afectados y demas obras
de instalacion y funcionamiento de servicios publicos exigidos, e incluiran de igual modo,
el ajardinamiento, arbolado y amueblamiento de parques y jardines publicos) en una
unidad de ejecucion.

3. Con independencia de los Proyectos de Urbanizaciéon, podran redactarse y
aprobarse, conforme a la Ley de Régimen Local, proyectos de obras ordinarias en
el suelo urbano, que no tengan por objeto desarrollar integramente el conjunto de
determinaciones de un Plan de Ordenacion, pudiendo referirse a obras parciales o
menores de pavimentacién, alumbrado, jardineria, saneamiento local y otras similares.

4. Los Proyectos de Urbanizacion no podran contener determinaciones sobre
ordenacién ni régimen del suelo o de la edificacién, y no podran modificar las previsiones
del instrumento de planeamiento que desarrollen, sin perjuicio de que puedan efectuar
las adaptaciones y ajustes exigidos por la propia ejecucion material de las obras
en atencion a las caracteristicas del suelo y/o subsuelo. A tal fin, los Proyectos de
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Urbanizacién podran ajustar y adaptar el viario completando la definicion realizada en
el planeamiento urbanistico del cual proceden como consecuencia de los replanteos y
definicion geométrica de la topografia resultante, especialmente en las intersecciones y
entronques con la ciudad existente.

5. En Suelo Urbano cuando las obras de urbanizacidon necesarias y preceptivas
para la edificaciéon de los solares se refieran a la mera reparacion, renovacion o mejora
en obras o servicios ya existentes, la definicién de los detalles técnicos de los mismas
podran integrarse en el proyecto de edificacion como obras complementarias.

6. Las soluciones adoptadas no podran crear contaminacién visual o perceptiva, ni
interrupciones en las perspectivas visuales, en los bienes y/o entornos de proteccion,
integrantes del Patrimonio Historico.

Articulo 10.2.2. Contenido de las obras de urbanizacién (OP).

1. Las obras de urbanizacion a incluir en el Proyecto de Urbanizacion son, conforme
alos arts. 98 y 113 LOUA:

a) Las de vialidad, comprendiendo las de explanacién, afirmado y pavimentacion de
calzadas; construccion y encintado de aceras, y construccion de las canalizaciones para
servicios en el subsuelo de las vias o de las aceras.

b) Las de saneamiento, que incluyen la construccién de colectores (generales
y parciales), acometidas, sumideros y atarjeas para aguas pluviales y estaciones
depuradoras, en la proporcion que corresponda a la unidad de ejecucion.

c) Las obras para la instalacién y el funcionamiento del servicio publico de suministro
de agua, incluyendo las de captacion de ésta cuando sean necesarias, y las de
distribucion domiciliaria de agua potable.

d) Las obras para la instalacion y funcionamiento de la red de riego y de hidratantes
contra incendios.

e) Las obras para la instalacion y funcionamiento de la red de suministro de energia
eléctrica, comprendiendo la conduccién y la distribucion, asi como el alumbrado publico.

f) Las obras para la instalacion y funcionamiento de la red de telefonia vy
telecomunicaciones.

g) Las obras de ajardinamiento y arbolado, incluyendo el amueblamiento, de parques
y jardines y vias publicas.

2. Las obras anteriores incluyen la ejecucion de las necesarias para la conexién con
las redes generales existentes, aun cuando estas se localicen exteriores a la unidad,
debiendo acreditarse que tienen capacidad suficiente para atenderlos. En caso contrario,
las obras de urbanizacion del planeamiento de desarrollo deberan resolver a su costa
la falta de capacidad de las redes existentes, realizando sus acometidas donde exista
dotacion suficiente para garantizar los nuevos servicios.

Articulo 10.2.3. Régimen de aprobacién de los Proyectos de Urbanizacién (OP).

1. El procedimiento de aprobacion de los Proyectos de Urbanizacion sera idéntico
al establecido por la legislacion urbanistica para la delimitacion de las unidades de
ejecucion. La aprobacion definitiva de los Proyectos de Urbanizacion requiere de la
previa aprobacién del planeamiento que los legitime y de los informes de los érganos
correspondientes de las Administraciones sectoriales cuando sea preceptivo.

2. Las obras de urbanizacién incorporadas como obras complementarias en los
proyectos de edificacién, cuando asi sea procedente, se entenderan aprobadas con la
concesion de la licencia de las obras de edificacion.

3. Los Proyectos de Urbanizacion cumpliran las condiciones establecidas en este capitulo.

Articulo 10.2.4. Documentacion del Proyecto de Urbanizacion o de Obras (OP).
1. Los Proyectos de Urbanizacion deberan detallar y programar las obras con la
precision necesaria, para que puedan ser ejecutadas por técnico distinto del autor del

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

00300381

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 81 - Viernes, 26 de abril de 2024

pagina 43433/250

proyecto. El contenido técnico de las obras a incluir en el Proyecto de Urbanizacion se
expresa, como minimo, en los siguientes documentos que integran una unidad, con el detalle
y complemento que requiera la completa definicion ejecutiva de las obras comprendidas:

a) Memoria informativa, descriptiva y justificativa de las caracteristicas de las obras.

b) Planos de informacién y de situacién en relacién con el conjunto urbano.

c¢) Planos de proyecto y detalle que definan, sobre una base cartografica idénea, con la
precision y escala adecuadas para su correcta interpretacion, los contenidos técnicos las
obras, incluidas las excavaciones, movimientos de tierras, y las sefializaciones y marcas.

d) Mediciones.

e) Cuadros de Precios.

f) Presupuesto.

g) Pliego de Condiciones técnicas de las obras y servicios, y en su caso (en los
sistemas de actuacioén publicos) de condiciones econémicas-administrativas. El Proyecto
debe contener las prescripciones necesarias para la ejecucion de las obras y para su
contratacion.

2. En los pliegos de condiciones habran de fijarse los plazos y etapas detalladas de
realizacion de las obras, tanto finales como parciales, y recoger las condiciones que la
Oficina Técnica Municipal de Urbanismo establezca para la perfecta ejecucion de las
mismas, fijandose también que se realizaran a cargo del promotor las pruebas y ensayos
técnicos que se estimen convenientes.

3. Los Proyectos de Obras Ordinarias tramitados a instancia de particulares
comprenderan los documentos y determinaciones exigidas en el apartado 2.° de este
articulo, y se tramitaran por idéntico procedimiento que el de la licencia de obras.

4. En la ejecucion de los Proyectos de Obras Ordinarias y Extraordinarias, las obras
de Reurbanizacién del espacio Viario y los espacios libres, tanto municipales, como de
los particulares y Compaiiias de Servicios en el ambito del Suelo Urbano Consolidado,
sera de aplicacion los criterios y determinaciones generales de las presentes Normas y
Recomendaciones sobre disefio del viario.

Articulo 10.2.5. Ejecucién de las obras de urbanizacion (OP).

1. Las obras de urbanizacion se ejecutaran conforme a las prescripciones técnicas
que establezca, con caracter general o especifico, el Ayuntamiento de Bollullos Par del
Condado.

2. En todas las obras de urbanizacion sera de aplicacion el Decreto 293/2009, de 7
de julio, por el que se aprueba el Reglamento que regula las normas de accesibilidad en
las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia o cualquier
otra disposicidn que lo supliere.

3. Las obras de urbanizacién deberan vallar, conforme a las condiciones establecidas
en estas Normas, las parcelas destinadas a equipamientos publicos que se encuentren
en su ambito.

Articulo 10.2.6. Garantias del promotor para la ejecucion de los Proyectos de
Urbanizacién y Obras en espacios publicos (OP).

1. Se exigira a los promotores, previamente al inicio de las obras del Proyecto de
Urbanizacién, una garantia equivalente al diez por ciento (10%) del presupuesto total de
las obras proyectadas, que respondera del cumplimiento de los deberes y obligaciones
impuestas a los promotores y de los compromisos por ellos contraidos, asi como servira
para garantizar las afecciones que puedan producirse sobre los servicios municipales
existentes tanto en el interior de los suelos urbanizados como en el entorno préximo.

2. La garantia para asegurar la obligacion de urbanizar puede constituirse:

a) En metalico.

b) Mediante hipoteca de los terrenos susceptibles de edificacion privada y
comprendidos en la Unidad de Ejecucién objeto de urbanizacion, a excepcién del suelo
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donde debe materializarse el aprovechamiento de la Administracion. Esta hipoteca se
pospondra a cualquier otra que se constituya con la finalidad de garantizar créditos
destinados a financiar las obras de urbanizacion.

¢) En Titulos de Deuda Publica del Estado, de la Comunidad Auténoma o del
Municipio.

d) Mediante aval otorgado por entidad financiera o de seguros.

€) Mediante hipoteca de terrenos susceptibles de edificacién privada ubicados fuera
de la Unidad de Ejecucién objeto de urbanizacion, de un valor suficiente para cubrir el
importe de la garantia.

3. El presupuesto del Proyecto podra ser revisado y modificado por la Administracién
Municipal mediante resolucion motivada. En tales situaciones, el promotor debera
constituir, como garantia complementaria de la inicialmente constituida, la diferencia
entre el importe inicial y el calculado como consecuencia de la revision.

4. Seran de cuenta del Promotor las gestiones, pago de gastos por redaccion y
visado de los proyectos de instalaciones que hayan de presentarse en los Organismos
competentes a efectos de conexiones a servicios urbanos y acometidas, y en general
todo lo necesario para el funcionamiento adecuado y la legalizacién de las instalaciones,
aun cuando hayan de ser puestas a nombre de la Administracién. Mensualmente, el
promotor debera presentar obligatoriamente las fotografias necesarias para documentar
la ejecucion de las mismas.

Articulo 10.2.7. Recepcion de las obras de urbanizacién (OP).

1. La recepcion de las obras de urbanizacion corresponde al municipio.

2. La recepcion de las obras se realizara previa constatacion de que las obras
realizadas se encuentran finalizadas, se encuentran en buen estado y son conformes
con el Proyecto autorizado, asi como a las prescripciones técnicas aprobadas por la
Administracion Municipal sobre calidad de la obra urbanizadora. Se entregara a la
administracién la documentacion fin de obra en formato digital, de la forma y manera que
establezca la administracién para poderse incorporar a la base de datos de la misma.

3. La recepcidn se realizara mediante el levantamiento de la correspondiente acta.

4. Sin perjuicio de la asuncién de la obligacién de conservacion por el municipio o
por la entidad urbanistica correspondiente, tras el acto de recepcion comienza el plazo
de garantia de un afio, en el que la persona o entidad que hubiera entregado las obras
al municipio respondera de cuantos defectos y vicios de construccién sean apreciados,
debiendo proceder a su reparacion o subsanacion. En caso de incumplimiento de esta
obligacion, el municipio podra ejecutar la garantia prestada para asegurar las obras de
urbanizacion, la cual sélo podra ser cancelada y devuelta al término del afio de garantia
previa constatacién del buen estado de las obras.

CAPITULO 3
La urbanizacion de los espacios viarios

Articulo 10.3.1. Caracteristicas de las sendas publicas para peatones. Itinerarios
libres de obstaculos (OP).

1. Los Proyectos de Urbanizacion y Reurbanizacion deberan cumplimentar las
siguientes condiciones para garantizar la presencia de sendas publicas para peatones e
itinerarios libres de obstaculos:

a) Las calles peatonales y las aceras del sistema viario deberan disefiarse para
constituir sendas publicas para peatones con itinerarios libres de obstaculos.

b) El ancho libre de obstaculos minimo para la circulacion de peatones en las aceras
sera de dos (2) metros, salvo para elementos puntuales de mobiliario urbano colocados
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en el tercio exterior de la acera, y que permitan una anchura libre restante igual o mayor
de ciento cincuenta (150) centimetros. Cuando condicionantes de espacio lo permitan, la
anchura recomendada de estos itinerarios sera mayor o igual que dos (2) metros, para
permitir el cruce de dos personas con sillas de ruedas.

c) En las calles en las que sean previsibles concentraciones importantes de
peatones, sea por su caracter comercial u otra cualquier causa, la anchura minima sera
de trescientos (300) centimetros, siendo en cualquier caso la anchura 6ptima una funcion
de la circulacion de peatones y el mobiliario urbano a disponer.

d) No se dispondran obstaculos verticales en ningun punto de la superficie destinada
a paso de peatones, a excepcion de los elementos que puedan colocarse para impedir el
paso de vehiculos (con altura de 60 cm.). En el caso particular de sefales de trafico, se
dispondra a partir de dos (2) metros de altura para evitar obstaculos en el transito a los
viandantes.

e) Como norma general, se debera reservar el tercio del acerado méas préoximo a la
calzada para la disposicion de mobiliario urbano, arboles, alumbrado publico, vados y
cualquier otro obstaculo.

f) Los postes de sefializaciones de trafico, baculos de alumbrado, instalaciones y
cuadros de infraestructura de telecomunicacién, soportes publicitarios, mobiliario urbano
y demas elementos que dificulten el paso peatonal, deberan disponerse en el tercio del
acerado reservado para estos usos, de forma que permitan el cobmodo transito de los
peatones, especialmente de invidentes y personas con dificultades sensoriales o con
movilidad reducida, y manteniendo siempre como minimo una anchura libre de obstaculos
de ciento noventa (190) centimetros. Se procurara el agrupamiento de dichos elementos
en un solo soporte.

g) La disposicion de instalaciones que ocupen parcialmente las zonas peatonales
(kioscos, terrazas de bares, etc.), tanto habituales como provisionales, deberan permitir
el transito peatonal, dejando libre al menos una franja continua de 2,00 metros. En calles
peatonales, esta franja continua tendra un ancho de al menos la mitad del ancho de la
calle. En plazas o zonas peatonales amplias donde no sea aconsejable su asimilacion
a una calle peatonal, la superficie libre debera ser de al menos el 50% de la superficie
peatonal, distribuida en franjas continuas lo mas anchas posibles, y en cualquier caso de
un ancho minimo de tres (3) metros.

2. En las obras de Reurbanizacion de viario existente, cuando las condiciones del
numero anterior no puedan cumplirse, se ampliara la anchura de las aceras suprimiendo
las plazas de aparcamiento necesarias, para que al menos se pueda disponer de una
anchura libres de obstaculos de ciento cuarenta (140) centimetros. En los casos en que
por «imposibilidad fisica» no se pueda cumplir el ancho minimo de ciento cuarenta (140)
centimetros, se debera disponer al menos de una anchura tal que permita el paso de una
persona en silla de ruedas. Si ni siquiera puede cumplirse esta exigencia en el caso de
reurbanizacién de calles existentes estrechas, se recurrira, como disefio preferente, al de
«calle de circulacién compartiday.

3. Para salvar desniveles o pendientes y garantizar el libre acceso de minusvalidos se
dispondran rampas, como elementos dentro de itinerarios peatonales y espacios libres.
Tendran un firme antideslizante similar a los que se coloquen en los itinerarios peatonales
inmediatos, y los mas comodos para las sillas de ruedas. Llevaran pasamanos doble en
ambos lados. La pendiente longitudinal maxima sera del 8%, salvo en tramos inferiores a
tres (3) metros donde se puede llegar al diez por ciento (10%). y siempre y cuando exista
un itinerario alternativo accesible, podran disponerse escaleras con peldafios de huella
minima de treinta y cinco (35) centimetros, en un nimero maximo de diez (10) peldafios
entre rellenos, que deberan tener una anchura minima de ciento veinte (120) centimetros.

4. Cuando sea necesario disponer en las aceras elementos de proteccién puntual
contra la invasion de vehiculos, o marmolillos, tendran una altura recomendable de
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sesenta (60) centimetros y una luz libre minima entre ellos de ciento cincuenta (150)
centimetros.

5. Los 6rganos que tienen encomendada la gestidon del espacio publico deberan
cumplimentar los criterios anteriores y adoptaran las medidas precisas para que los
espacios publicos cuenten con los itinerarios libres de obstaculos adecuados. Previo a
disponer cualquier elemento en la via publica debera presentarse plano de justificacidon
de su ubicacion urbana y cumplimiento de las condiciones anteriores, siendo previa su
aprobacién preceptiva municipal.

6. Las condiciones exigidas en este articulo relacionadas con la accesibilidad en
la obra de urbanizacion podran ser alteradas por las Ordenanzas Municipales sobre
Accesibilidad que se redacten a tal efecto. En todo caso debera verificarse el cumplimiento
del Decreto de Accesibilidad de la Junta de Andalucia, el Documento Técnico que
desarrolla las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y
la utilizacion de los espacios publicos urbanizados (Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero),
y el Documento Basico Seguridad de Utilizaciéon Accesibilidad incluido el Cédigo Técnico
de la Edificacion.

7. Los espacios publicos en los que se situen inmuebles integrantes del Patrimonio
Histdrico, recogidos en el catdlogo del PGOU, asi como en los entornos inmediatos, o de
proteccidn, en su caso, cualquier construccion o instalacion ya sea de caracter definitivo
o temporal se estudiara su ubicacion de modo que no interfiera en la percepcion visual
del bien; el mobiliario urbano sera controlada su ubicacion, material y disefio, del mismo
modo que la sefializacion de trafico, la ubicacion de los semaforos o de los elementos
de recogida de residuos urbanos y la plantacién de arbolado. Dichas intervenciones en
bienes BIC y su entorno deberan ser autorizadas por la Consejeria competente en la
materia, acorde con la legislacion vigente y en concreto con el articulo 33 LPHA.

Articulo 10.3.2. Urbanizacién de los espacios libres y zonas verdes (OP).

La urbanizacién se acomodara en lo posible a la configuracién primitiva del terreno.
En particular las zonas verdes dispuestas en terrenos de pendiente acusada deberan
ordenarse mediante rebajes y bancadas que permitan su utilizacion como areas de
estancia y paseo, debidamente integradas a través de los elementos de articulacion tales
como itinerarios peatonales accesibles, escaleras, lineas de arbolado y otros analogos.

Debera verificarse el cumplimiento de la normativa vigente en materia de accesibilidad.

Articulo 10.3.3. Plantaciones de arbolado y jardinerias (OP).

1. Condiciones generales:

a) Toda actuaciéon que incluya o afecte a zonas verdes y espacios libres no
pavimentados de caracter publico debera contar con proyecto especifico redactado y
firmado por técnico competente. Cuando las obras de jardineria formen parte de obras
de urbanizacion general, el proyecto de jardineria podra integrarse en el global como
separata del mismo.

b) Junto con el proyecto se presentara documento publico que comprometa al
promotor o entidad promotora al mantenimiento de las zonas verdes hasta que no pasen
a la tutela del Ayuntamiento.

¢) En cualquier actuacién cuya zona de obras o pasos de vehiculos esté proxima a
algun arbol o plantacion, sera condicion previa al comienzo de cualquier actividad de las
obras, el haber protegido los arboles o plantaciones.

2. Condiciones de proteccion del arbolado y jardines

a) En cualquier trabajo publico o privado en el que las operaciones y pasos de
vehiculos y maquinas se realicen en zonas préximas a algun arbol o plantacién existente
previamente al comienzo de los trabajos, deberan protegerse estos. Los arboles se
protegeran a lo largo del tronco y en una altura no inferior a tres (3) metros desde el suelo,
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con tablones ligados con alambres o cualquier otra proteccion eficaz que se retirara una
vez terminada la obra.

b) Cuando se abran hoyos o zanjas préximas a plantaciones de arbolado, bien sean
calles, plazas, paseos o cualquier otro tipo, la excavacion no debera aproximarse al pie
del mismo mas de una distancia igual a cinco veces el didmetro del arbol a la altura normal
ciento veinte (120) centimetros y, en cualquier caso, esta distancia sera siempre superior
a cincuenta (50) centimetros. En caso de que, por otras ocupaciones del subsuelo, no
fuera posible el cumplimiento de esta Articulo, se requerira la visita de inspeccion de los
correspondientes servicios municipales antes de comenzar las excavaciones.

¢) En aquellos casos que por la excavacion resulten alcanzadas raices de grueso
superior a cinco (5) centimetros, éstas deberan cortarse con hacha, dejando cortes
limpios y lisos que se pintaran, a continuacion, con cualquier cicatrizante de los existentes
en el mercado.

d) Debera procurarse que la época de apertura de zanjas y hoyos préximos al
arbolado sea la de reposo vegetal (diciembre, enero, febrero) y los arboles, en todo caso
se protegeran tal como se ha indicado en el apartado 1.

e) Cuando en una excavacion de cualquier tipo resulten afectadas raices de arbolado,
el retapado debera hacerse en un plazo no superior a tres dias desde la apertura,
procediéndose a continuacién a su riego.

f) Sera motivo de sancion el depositar cualquier tipo de materiales de obra en los
alcorques del arbolado, el vertido de acidos, jabones o cualquier otro tipo de liquidos
nocivos para el arbol, en el alcorque o cercanias de éste y la utilizacion del arbolado para
clavar carteles, sujetar cables, etc., o cualquier fin que no sea especifico del arbolado.

g) Cuando por dafios ocasionados a un arbol o por necesidades de una obra,
paso de vehiculos, badenes particulares, etc., resultase éste muerto o fuese necesario
suprimirlo, el Ayuntamiento, a efectos de indemnizacién, y sin perjuicio de la sancién que
corresponda, valorara el arbol siniestrado en todo.

h) Sera obligatorio, ademas de la jardineria propia de los espacios libres, plantar
arboles de sombra, como minimo cada ocho (8) metros en cada acera, a razén de dos
en fondo en las calles principales y de uno en las secundarias; asi como instalar bancos
en las aceras cada treinta (30) metros; la observancia sobre proteccion de arbolado sera
rigurosa en el proyecto de urbanizaciéon. Donde haya aparcamientos en linea o bateria
los arboles se ubicaran entre las plazas de estacionamiento y no sélo en las aceras, asi
como en los grandes aparcamientos publicos para proteger los vehiculos.

i) Los arboles se plantaran conservando la guia principal, con tutores y protecciones
que aseguren su enraizamiento y crecimiento en los primeros afios. La observancia sobre
proteccion del arbolado existente sera rigurosa tanto en el proyecto de urbanizacion,
como a la hora de redactar el planeamiento de desarrollo, evitando al maximo cualquier
afeccion al arbolado existente.

Articulo 10.3.4. Plantacion y siembra (OP).

1. La eleccién de especies se justificara de una de las dos formas siguientes:

a) Por la experiencia que supone la presencia de la especie en la zona, con desarrollo
normal.

b) Demostrando la coincidencia del habitat de la especie con las condiciones del
medio en el término municipal.

2. Para establecer el tamafo de las plantas a utilizar se incluiran en los anejos croquis
de dimensiones iniciales y futuras, en los que se fijaran, para los arboles, diametro o
circunferencia natural, altura, copa y dimensiones y preparacion del cepelldon. Para
arbustos, altura, ramificacioén y caracteristicas del cepellon o maceta.

3. Igualmente, se fijaran las dimensiones de los hoyos para cada tipo de planta.
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4. Plano de plantacion. Todo proyecto debera llevar un plano de plantacion en el que
figuren Unicamente las lineas y las especies a plantar, representadas en una clave que
podra detallarse al margen del mismo plano.

5. En las praderas se detallara la semilla o semillas a utilizar, época y forma de
siembra, mancillado y primeros cuidados.

Articulo 10.3.5. Contenido especifico de los Proyectos de Jardineria (OP).

1. Todos los Proyectos de Urbanizacion llevaran incluido un Proyecto especifico de
jardineria con descripcion de las especies a plantar o reponer. Se daran prioridad a las
especies autéctonas de la zona y en caso de que la urbanizacién se ejecute en zonas
donde existan arboles, arbustos y plantaciones autdctonas se respetaran las mismas,
procediendo a trasplantar o reponer aquellas piezas que garanticen la permanencia del
paisaje existente y eliminar el impacto visual.

2. Los proyectos o separatas de los mismos relativas a obras de jardineria cumpliran
las siguientes condiciones especificas:

a) Memoria: Incluira referencia a los antecedentes estudio de demanda de cada tipo
de zona verde, justificacion de lo proyectado, descripcion del terreno, suelo, eleccion
de especies, descripcion de las obras complementarias necesarias, calculo de riego,
plantaciones y siembras y conservacion.

b) Planos: Incluiran: situacion, estado actual con curvas de nivel cada 0,5 m., planta
general, movimiento de tierras y perfiles, construcciones, plano de hidraulica (agua, riego,
vertido, drenajes, etc.) y plano de plantaciones.

¢) Mediciones y presupuestos. Incluiran ademas de los capitulos o partidos normales
de toda obra de urbanizacion el Capitulo o partidas correspondientes a plantaciones,
siembras y mantenimiento.

d) Pliego de Condiciones. Incluira, ademas de los apartados necesarios para la
definicion, control y calidad de las obras, las condiciones especificas que deben cumplir
las plantas y semillas, el agua de riego, las tierras, reposicion de marras y condiciones de
conservacion.

Articulo 10.3.6. Equipamiento y mobiliario urbano. Condiciones generales (OP).

Todos los equipamientos, tales como papeleras, bancos, juegos infantiles, etc.,
deberan ir sujetos a los cimientos por medio de esparragos atornillados con tuercas
visibles de forma que puedan desmontarse sin romper la obra ni el elemento que se
desee mover. En ningun caso quedaran encarcelados en alguna de sus partes.

Articulo 10.3.7. Condiciones de los juegos y zonas infantiles (OP).

1. Enlos juegos no deberan utilizarse materiales como chapa, tubos u otros elementos
que al desgastarse o partirse puedan suponer peligro para los nifos.

2. Los juegos seran preferentemente de maderas duras y en sus movimientos no
deberan suponer peligro para sus visitantes, construyéndose vallas que protejan las
zonas de trayectoria de los mismos y colocandose carteles indicadores del peligro.

3. En el disefio de las zonas infantiles debera tenderse a los terrenos de aventuras
en los que los niflos tengan la ocasién de desarrollar su iniciativa y poner en juego
su imaginacion, procurando huir de elementos aislados con una finalidad Unica vy
determinada.

Articulo 10.3.8. Papeleras y bancos (OP).

1. Las papeleras seran del tipo municipal, y en el defecto de su falta de definicion
deberan ser aceptadas, en cada caso, por los Servicios Técnicos Municipales.

2. Los bancos que incluyan elementos de madera, éstos no podran tener ningun
hueco inferior a los seis (6) centimetros.
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Pavimentacion de las vias publicas. 1. La pavimentacion de aceras y calzadas se
hara teniendo en cuenta las condiciones del soporte y las del transito que discurrira
sobre ellas, asi como las que se deriva en de los condicionantes de ordenacion urbana y
estéticos.

2. La separacion entre las areas dominadas por el peaton y el automdvil se
manifestara de forma que queden claramente definidos sus perimetros, establecido esta
separacion normalmente mediante resalte o bordillo. A tales efectos, se diversifican los
materiales de pavimentacion de acuerdo con su diferente funcién y categoria, circulacion
de personas o vehiculos, lugares de estancia de personas, estacionamiento de vehiculos,
calles compartidas, cruces de peatones, pasos de carruajes, etc.

3. El pavimento de las sendas de circulacién de los peatones y las plazas facilitara
la comoda circulacion de personas y vehiculos de mano; se distinguiran las porciones
de aquellas que ocasionalmente pudieran ser atravesadas por vehiculos a motor, que no
deformaran su perfil longitudinal, sino que tendran acceso por achaflanado del bordillo.

4. Las tapas de arquetas, registro, etc., se dispondran teniendo en cuenta las juntas
de los elementos del pavimento y se nivelaran con su plano. La disposicion de imbornales
sera tal que las rejillas sean transversales al sentido de la marcha rodada.

Articulo 10.3.9. Pavimentacion de las vias publicas (OP).

1. La pavimentacion de aceras y calzadas se hara teniendo en cuenta las condicione
del soporte y las del transito que discurrira sobre ellas, asi como las que se deriven de los
condicionantes de ordenacién urbana y estéticos.

2. La separacion entre las areas dominadas por el peatéon y el automdévil se
manifestaran de forma que queden claramente definidos sus perimetros, estableciendo
esta separacion normalmente mediante resalte o bordillos, salvo en las calles
compartidas. A tales efectos se diversifican los materiales de pavimentacion de acuerdo
con su diferente funcion y categoria, circulacion de personas o vehiculos, lugares de
estancia de personas, estacionamiento de vehiculos, calles compartidas, cruces de
peatones, pasos de carruajes, etc.

3. Las vias de circulacién y acerados tendran una pendiente longitudinal minima de
veinticinco centésimas (0,25%) para evacuacion de las aguas pluviales, y una maxima
del seis por ciento (6%). La pendiente transversal del viario sera del 2%. El trazado de los
itinerarios peatonales en la via publica se realizara de forma que los desniveles de sus
perfiles, tanto longitudinales como transversales, no alcancen grados de inclinacion que
impidan su utilizacion por personas con problemas de movilidad.

4. En cuanto a las condiciones de pavimentacién de los viales, espacios publicos y
zonas verdes, deberan adoptarse las medidas precisas para la eliminacién de barreras
arquitectonicas segun el Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento que regula las normas de accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo,
la edificacion y el transporte en Andalucia, publicado en el BOJA nim. 140, con fecha de
21 de julio de 2009.

5. El pavimento de las sendas de circulacién de peatones y las plazas facilitara la
cdmoda circulaciéon de personas y vehiculos de mano; se distinguiran las porciones de
aquellas que ocasionalmente pudieran ser atravesadas por vehiculos a motor, que no
deformaran su perfil longitudinal, sino que tendran acceso por achaflanado de bordillo.

Los pavimentos de los suelos destinados a la circulacién de los peatones y los
destinados a trafico mixto de vehiculos y peatones seran duros y antideslizantes,
formando superficies perfectamente enrasadas.

6. Los proyectos de Urbanizacion incluirdn la necesaria sefalizacion vertical y
horizontal de los viarios proyectados (pasos de peatones, bandas de detencion, simbolos
en calzada, etc.). Asimismo, los proyectos de intersecciones que necesiten instalaciones
de semaforizacion para la regularizacién de las intersecciones principales y con las vias
exteriores de conexién, o bien la reforma de las existentes, incluiran obligatoriamente
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las canalizaciones, arquetas, asi como las columnas y baculos semaféricos para
la regularizacion semaforica de las fases, asi como las instalaciones de los pasos de
peatones correspondientes.

7. Sera obligatorio iluminar adecuadamente los «pasos de cebra», asi como
mantenerlos en perfecto estado de pintura, instalando una adecuada sefializacion
preventiva de su proximidad.

Todos los viales incluidos en los proyectos de urbanizacién y Reurbanizacién de
viarios, tendran plantaciones de arbolado de sombra y arbustos, tanto en los acerados
laterales y medianas centrales.

Las especies de arboles y arbustos a elegir seran de reconocida adaptacién al clima
del municipio, con unas medidas minimas de 20 cm de perimetro circular. En los nuevos
alcorques se establecen unas dimensiones minimas interiores de 0,90 x 0,90 m. Para
arboles de gran porte las dimensiones minimas interiores seran de 1,50 x 1,5 Om.

8. Los elementos de proteccion puntual contra la invasion de vehiculos se situaran en
la franja de transicién a la calzada de forma que no produzcan interferencias en las areas
peatonales. Tendran una altura recomendable de setenta (70) centimetros y una luz libre
minima entre ellos de 100 centimetros, de forma que permitan el paso de sillas de ruedas
entre si. Deberan ubicarse y sefalizarse de forma que no constituyan un obstaculo. Se
utilizaran preferentemente marmolillos, que circunstancialmente puedan ser utilizados
como asientos y apoyos (apoyo isquiatico), realizados con materiales pesados, sélidos
y estables, preferentemente pétreos, que no requieran anclaje ni conservaciéon y con
dimension suficiente para que puedan ser detectados por personas ciegas.

Articulo 10.3.10. Calles de circulacién compartida (OP).

1. Se evitara la impresion de separacion entre calzada y acera; por consiguiente, no
existiran diferencias fisicas notables entre los distintos elementos de la seccion transversal
de la calle. Las bandas que visualmente den la impresion de separar el espacio peatonal
del vehicular deberan interrumpirse cada veinticinco (25) metros de manera perceptible.

2. Las entradas y salidas de las calles compartidas deberan reconocerse como tales
por su propia ordenacion y, en la medida en que sean utilizables por vehiculos, se trataran
de forma analoga a los accesos de garajes y aparcamientos.

3. Se dispondran ordenaciones y dispositivos especificos en las distintas partes de
la zona de coexistencia destinadas a la circulacion vehicular, de modo que los vehiculos
circulen a la velocidad de los peatones. La distancia que separe estos elementos de
ordenacién no debe superar los cincuenta (50) metros.

4. Si se dispusiesen espacios especialmente disefiados como areas de juego, se
separaran y diferenciaran de los destinados a la circulacion.

Articulo 10.3.11. La reurbanizacion de los viarios publicos existentes (OP).

1. La Reurbanizacion de los viarios e intersecciones en el viario publico existente
se ejecutaran de acuerdo con los criterios y niveles de accesibilidad rodada, peatonal,
bicicleta y transporte publico colectivo, consecuencia de la propuesta de jerarquizacion
del sistema viario urbano, segun la categoria y la funcionalidad correspondiente a cada
uno de los viarios en funcion del papel que deben cumplir dentro en el reparto modal
asignado por el Plan entre los diferentes modos de transporte publico, privado y no
motorizado.

2. Los Proyectos de reurbanizacién incluiran adicionalmente la renovacion de las
infraestructuras urbanas necesarias para la modernizacion de las redes de servicios
urbanos, en coordinacién con las necesidades de actuacion de las diferentes empresas
municipales y de servicios urbanos.
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Articulo 10.3.12. Vias para bicicletas (OP).

1. El disefio de las vias para bicicletas en cualquiera de sus clases (carril bici, pista
bici y acera bici) atendera a la seguridad de vehiculos, ciclistas y peatones, a criterios
comunmente aceptados por los proyectistas.

2. Se sefializaran los itinerarios de vias para ciclistas, bien en carriles en plataforma
reservada, o dentro de acerados y calles peatonales.

3. Los Proyectos de Urbanizacion incluiran en sus determinaciones la sefializacion
de espacios exclusivos para estacionar bicicletas incluyendo los soportes adecuados, a
razon de un minimo de una plaza por cada diez de aparcamientos en superficie.

Articulo 10.3.13. Estacionamiento en via publica (OP).

1. Los estacionamientos en las vias publicas no interferiran el transito por éstas
debiendo contar con un pasillo de circulacién con las condiciones dimensionales minimas
que se sefalan a continuacion:

a) Unidireccional (a uno o a ambos lados):

Aparcamiento en linea, tres (3) metros.

Aparcamiento en bateria, cinco (5) metros.

Aparcamiento en espina, cuatro (4) metros.

b) Bidireccional:

Aparcamiento en linea, cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

Aparcamiento en bateria, seiscientos cincuenta (650) centimetros.

Aparcamiento en espina, quinientos (500) centimetros.

Articulo 10.3.14. Aparcamientos para personas con movilidad reducida (OP).

1. En las zonas destinadas a estacionamiento de vehiculos en vias o espacios
libres publicos, se reservaran con caracter permanente, y tan préximos a los itinerarios
peatonales como sea posible, una de cada 40 plazas o fracciéon para vehiculos que
transporten personas con movilidad reducida.

2. Las plazas reservadas tendran un ancho minimo de trescientos sesenta (360)
centimetros, pudiendo ser de doscientos sesenta (260) centimetros cuando por el lado
del usuario de silla de ruedas (o persona con movilidad reducida) exista un espacio libre
minimo de un (1) metro de anchura. La longitud de la plaza sera como minimo de cinco
(5) metros. En los accesos a las plazas de aparcamiento viarios, la acera estara rebajada
al nivel de la calzada en forma de vado peatonal.

Articulo 10.3.15. Semaforizacion. Condiciones generales (OP).

1. Las caracteristicas y condiciones generales y particulares de las obras e
instalaciones de semaforizacion seran las fijadas, en cada caso, por el Area de Trafico
del Ayuntamiento o servicios técnicos municipales correspondientes.

2. En todo proyecto y obra de urbanizacion que afecte a red viaria con trafico rodado
y que contemple instalacion de redes y servicios enterrados se contemplara y ejecutara
conduccion en vacio de tubo de PVC de didmetro ciento diez (110) milimetros que podra
discurrir en paralelo y en la misma zanja del alumbrado publico para posible uso exclusivo
de instalaciones de semaforos.

3. Bajo calzadas, junto a pasos de peatones y en los cruces en que asi lo indiquen los
servicios técnicos municipales, se dispondra conduccién en vacio para este fin.

4. Las caracteristicas de los materiales de relleno, proteccion, etc., asi como las
normas de ejecucion seran iguales que las definidas para las redes de alumbrado publico.

5. En los entornos de edificios catalogados y entornos de proteccién se estara en lo
dispuesto en el articulo 10.3.1. apdo.7.
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CAPITULO 4
Infraestructuras urbanas basicas

Articulo 10.4.1. Condiciones generales. El dimensionamiento y trazado de redes (OP).

1. Sdélo se consideran en las presentes Articulos aquellos aspectos que deben ser
tenidos en cuenta en la redaccién de los proyectos de urbanizacidon para conseguir
una deseable homogeneidad y, en todo caso, la calidad adecuada de las redes de
infraestructura.

2. Para todo lo no contemplado en las presentes Articulos relativo a aspectos técnicos
de los proyectos y obras de urbanizacion sera de aplicacion la Normativa especifica de
caracter Nacional y Autondmico que les afecten y, en su defecto, las Normas de las
empresas y companfias suministradoras, teniendo todas ellas caracter de complementario
de las disposiciones legales en vigor.

3. Seran de aplicacion a todas las obras de urbanizacién que se ejecuten en el suelo
urbano y suelo urbanizable que sean objeto de Proyecto de Urbanizacion o de Obras
Ordinarias de urbanizacion.

4. Las redes de saneamiento y abastecimiento internas se dimensionaran teniendo
en cuenta la afeccidon de las restantes areas urbanizables existentes o programadas,
que puedan influir de forma acumulativa en los caudales a evacuar, o en la presion y
caudales de la red de abastecimiento y distribucién, con el fin de prever la progresiva
sobresaturacion de las redes, y los inconvenientes ocasionados por modificaciones no
consideradas en las escorrentias.

5. Las redes de alcantarillado deben discurrir necesariamente por viales de uso
publico. En casos especiales, por razones topograficas, urbanisticas, o de otra indole,
podra discurrir algun tramo por zonas verdes publicas. Las conducciones que afecten a
estos proyectos discurrirdn necesariamente por zonas de dominio publico. No obstante,
de forma excepcional en caso de imposible cumplimiento, podra admitirse que de forma
puntual algun tramo transcurra por suelo privativo libre de edificacién siempre que se
establezca la servidumbre correspondiente en documento publico.

Articulo 10.4.2. Red de abastecimiento (OP).

1. En lo referente a las secciones, calidades y piezas de las redes de abastecimiento
de agua potable, se estara a lo dispuesto en las Normas y recomendaciones que la
empresa de abastecimiento estime de aplicacién en la redaccion de los Proyectos de
redes e instalaciones de abastecimiento. Los calculos para dotaciones, de agua se
realizaran utilizando los siguientes datos de consumo: Residencial 350 litros/habitante/dia;
Terciario: 1,5 litros/m? de techo; Uso Industrial: se justificaran las dotaciones de consumo
en funcion de la tipologia de implantaciones industriales dominantes en el sector.

2. Con el fin de garantizar el suministro de la zona o areas servidas se dispondran red
y elementos accesorios que incluso si ello fuera necesario, saldran fuera de los limites
del sector, nucleo o area a servir, siendo propio del Proyecto y de la correspondiente
urbanizacion los costos adicionales que en instalaciones, servidumbres y elementos
accesorios ellos supongan. Asi mismo se garantizara su conservacion caso de que el
Ayuntamiento no reconozca estos trazados internos a la red municipal.

3. No se utilizaran canalizaciones ni piezas auxiliares con material que contenga
fibrocemento. El diametro minimo de las canalizaciones sera de cien (100) milimetros en
la red general de distribucion. La velocidad de circulacidén del agua en las redes estara en
todos los casos comprendida entre 0,5 y 1,5 metros por segundo.

4. El agua de abastecimiento debera en todo caso cumplir las condiciones de
potabilidad del Codigo Alimentario, asi como las instrucciones que a este fin impongan
los organismos competentes.
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5. La disponibilidad de aguas no potables para riego y otros usos en los nuevos
crecimientos previstos implicara prever y ejecutar en su caso redes especificas para el
uso de aguas no potables, propiciando en general a la utilizacion de redes separativas,
de aguas potables y no potables.

Articulo 10.4.3. Red de saneamiento y drenaje de aguas pluviales (OP).

1. En lo referente a las condiciones particulares sobre saneamiento de aguas
residuales y pluviales, depuracion y vertido, se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas
Municipales y supletoriamente por las Normas Basicas y recomendaciones que la
empresa municipal gestora del servicio publico aplique en la redaccién de los Proyectos
de redes e instalaciones de saneamiento.

2. Las redes de saneamiento deben discurrir necesariamente por viales de uso
publico. En cosos especiales, por razones topograficas, urbanisticas, o de otra indole,
podra discurrir algun tramo por zonas verdes publicos.

3. Cuando las viales tengan mas de dos carriles de circulacion, las redes se
dispondran preferentemente en ambas margenes del viario, para evitar disponer pozos de
registro dentro de calzado y evitar las acometidas de imbornales con excesiva longitud.

4. El sistema de la red de saneamiento de lo ciudad sera del tipo unitario o separativo
conforme o las exigencias de la empresa gestora del servicio. El didmetro minimo
de las canalizaciones y acometidos sera el exigido por las Ordenanzas especificas o
Normas Basicas que aplique la empresa gestora del servicio publico, atendiendo a las
necesidades o satisfacer. De no existir Normas Basicos u Ordenanzas, se aplicaran
supletoriamente las siguientes caracteristicas: el diametro minimo sera de 300 mm; los
materiales a utilizar seran el hormigén vibroprensado en secciones hasta el ovoide 1,80 m;
el hormigdén armado para secciones iguales o superiores o los 2,00 m de didametro. Hasta
diametros de 800 mm. se podra utilizar tubos de PVC con una rigidez circunferencial no
inferior o 8 KN/m? (SN 8).

5. Se dispondra una acometida de saneamiento por cada portal en edificios de
vivienda colectiva, salvo que las rasantes hidraulicas de la red no lo permitan.

De no existir Normas Basicas u Ordenanzas, se aplicaran supletoriamente las
siguientes caracteristicas: las acometidas tendran un didmetro minimo de 200 mm vy
seran de PVC con una rigidez circunferencial no inferior a 8 KN/m? (SN 8).

6. Se protegeran correctamente las tuberias caso de que discurran por espacios de
calzada o aparcamiento, si no hubiere una diferencia de cota superior a un (1) metro
desde la clave hasta la superficie de calzada.

7. Si las tuberias de agua potable deben instalarse en su proximidad se fijara una
distancia minima de cincuenta (50) centimetros libres entre las generatrices de ambas
conducciones, disponiéndose la del agua potable a un nivel superior.

8. Las acometidas seran por cuenta del particular interesado previa solicitud.

9. Queda prohibido el uso de las fosas sépticas en suelo urbano o urbanizable,
tolerandose las existentes hasta tanto se culminen las obras de urbanizacion del ambito.

10. En los nuevos crecimientos previstos el saneamiento se ejecutara a través de
redes separativas para la recogida de aguas pluviales y residuales. Podra establecerse
excepciones en los suelos urbanos no consolidados que por las condiciones de la
zona y a criterio de la compania gestora del servicio se considere no adecuado para el
mantenimiento y gestion de la red.

11. Para el dimensionamiento de las redes de pluviales de los sectores a desarrollar y
en la renovacion de los existentes en su caso, se analizara el caudal para T=500 afos en
la cuenca afectada, antes y después de la actuacion urbanistica y se tendra en cuenta que
el caudal de pluviales entregado no provocara dafios aguas abajo de la zona estudiada.

12. Los puntos de vertido de las aguas pluviales se debera indicar en los proyectos
de urbanizaciéon de los sectores y ubicarse en cauce publico, repartiendo el caudal en
varios puntos de entrega, siempre que sea posible, sin transferir aguas de una cuenca a
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otra, para evitar las afecciones al DPH y a terceros que se provocarian al concentrar el
caudal en un unico punto. Lo indicado sera objeto de estudio y desarrollo en los planes de
desarrollo y proyectos de urbanizacién que afectan a los ambitos a desarrollar.

13. Las actuaciones en los nuevos desarrollos urbanisticos previstos ni sus obras de
construccion deberan afectar al drenaje actual de las carreteras estatales y autonémicas
y sus redes de evacuacion no deberan aportar vertidos a los drenajes existentes de
aquellas. Cualquier actuacion, en caso de nuevas actuaciones o remodelaciones, que
afecte las condiciones de las redes de drenaje de dichas carreteras debera ser objeto de
autorizacion del titular de la carretera.

14. Los proyectos de nuevos desarrollos urbanos deberan plantear medidas que
limiten la aportacién de aguas de lluvia a los colectores.

15. En las redes de colectores de aguas residuales urbanas no se admitira la
incorporacion de aguas de escorrentia procedentes de zonas exteriores a la aglomeracion
urbana o de otro tipo de aguas que no sean las propias para las que fueron disefiados,
salvo en casos debidamente justificados.

16. En tiempo seco no se admitiran vertidos por los aliviaderos.

17. Los aliviaderos del sistema colector de saneamiento y los de entrada a la
depuradora deberan dotarse de los elementos, pertinentes en funciéon de su ubicacion,
antigledad y el tamafo del area drenada para reducir la evacuacién al medio receptor
de, al menos, solidos gruesos y flotantes. Estos elementos no deben reducir la capacidad
hidraulica de desague de los aliviaderos, tanto en su funcionamiento habitual como en
caso de fallo.

18. Con el fin de reducir convenientemente la contaminacién generada en episodios de
lluvia, los titulares de vertidos de aguas residuales urbanas tendran la obligacion de poner
en servicio las obras e instalaciones que permitan retener y evacuar adecuadamente
hacia la estacion depuradora de aguas residuales urbanas las primeras aguas de
escorrentia de la red de saneamiento con elevadas concentraciones de contaminantes
producidas en dichos episodios.

19. En las autorizaciones de vertido de sistemas de saneamiento de aguas residuales
de zonas industriales, se tendran en cuenta los siguientes criterios en relacion a los
desbordamientos en episodios de lluvia:

a) Los proyectos de nuevos desarrollos industriales deberan establecer,
preferentemente, redes de saneamiento separativas, e incorporar un tratamiento de las
aguas de escorrentia, independiente del tratamiento de aguas residuales.

b) En las redes de colectores de aguas residuales de zonas industriales no se
admitira la incorporacion de aguas de escorrentia procedentes de zonas exteriores a la
implantacion de la actividad industrial o de otro tipo de aguas que no sean las propias
para las que fueron disefiados, salvo en casos debidamente justificados.

¢) No se permitiran aliviaderos en las lineas de recogida y depuracion de:

1.° Aguas con sustancias peligrosas.

2.° Aguas de proceso industrial.

20. No se podran otorgar licencias de apertura y ocupaciéon hasta que los terrenos
en los que se han realizado las actuaciones de transformacién urbanistica a través de su
urbanizacion no cuenten con conexion a la redes de saneamiento y abastecimiento.

Articulo 10.4.4. Instalaciones de alumbrado publico (OP).

1. Para la ejecucion de las instalaciones de alumbrado publico sera de aplicacion las
condiciones técnicas establecidas por el Ayuntamiento de Bollullos Par del Condado.

2. Los Proyectos de Urbanizacion incluirdn las obras para instalaciones de nuevo
alumbrado publico para todos los viales, espacios publicos y zonas verdes, con los
siguientes parametros de iluminacién media: Viales 25 lux, Espacios Libres y Zonas
Verdes 15 lux. Las obras a proyectar deberan incluir las afecciones al alumbrado publico
existente, y la legalizacion y contratacion de las nuevas instalaciones.
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3. Las nuevas instalaciones de alumbrado publico incluiran obligatoriamente
equipos para la reduccidén del consumo energético mediante sistemas de reduccion y
estabilizacion del flujo luminoso. Las luminarias tendran un indice de proteccion minima
IP-65, siendo obligatorio IP-66 en los viales principales.

4. Con caracter preferente se emplearan lamparas de vapor de sodio de alta presion
por su mejor rendimiento y durabilidad.

5. Se prohibe disponer luminarias que proyecten la luz hacia el cielo (farolas tipo
globo), por su escaso rendimiento luminico y contribucién a la contaminacion luminosa de
los cielos.

6. Dentro del Suelo Urbano, deberan renovarse todas las instalaciones existentes
cuya vida util sea superior a los veinte (20) afios. Asimismo, todos los espacios publicos,
parques y zonas verdes contaran con iluminacion artificial especifica en funcion de los
usos e intensidades previstas por los proyectos de urbanizacion.

7. Las redes de distribucion seran subterraneas.

8. En cualquier caso, las instalaciones satisfaran las exigencias de los Reglamentos
Electrotécnicos vigentes, asi como aquellas que en su caso elabore el Ayuntamiento.

Articulo 10.4.5. Ubicacién de contenedores para recogida de residuos sélidos (OP).

En todo Proyecto de Urbanizacion se debera prever el acondicionamiento de zonas
reservadas para la ubicacién de contenedores para la recogida selectiva de residuos
sélidos, incluyendo los propios contenedores, en la proporcidon que resulte en funcién de
la poblacion servida y con las caracteristicas técnicas que establezca el Ayuntamiento o
la Ordenanza Municipal sobre Residuos Solidos.

Articulo 10.4.6. Las infraestructuras para la energia eléctrica (OP).

1. Los proyectos de urbanizacion resolveran completamente las dotaciones de
infraestructura energia eléctrica necesarias para las edificaciones y usos a implantar en
los terrenos objeto de urbanizacion de acuerdo con las previsiones de la Ley 54/1997, de
27 de noviembre, del Sector Eléctrico, y el R.D. 1955/2000, de 1 de diciembre.

2. Los proyectos de urbanizacién que traten de las obras para el abastecimiento
de energia eléctrica, contemplaran las modificaciones de la red correspondiente al
suelo urbano. La ejecucion de las obras se acompafiara en el tiempo con las del resto
de la urbanizacion, dentro de una coordinacién légica que racionalice los procesos de
ejecucion de todas las obras programadas.

3. En el Suelo Urbano y Urbanizable, todos los proyectos de urbanizacion deberan
prever la infraestructura de las lineas eléctricas de media y baja tensién de modo
subterraneo. En las obras de reurbanizacion, salvo que se justificare cabalmente su
improcedencia, todas las instalaciones de abastecimiento de energia seran subterraneas.
En todo caso, en los ambitos de los espacios protegidos por razones arquitectonicas e
histéricas, las obras de reurbanizacion deberan contemplar la modificacién a subterraneo
de las lineas existentes.

4. La modernizacion de las infraestructuras eléctricas de alta tension de la localidad
se realizara conforme a las previsiones del presente Plan realizadas de acuerdo con el
nuevo marco normativo establecido por la Ley de Regulacion del Sector Eléctrico.

5. Todas las lineas aéreas de alta tensién de nueva implantacion en suelos urbanos y
urbanizables se realizaran en subterraneo.

6. Sera obligatorio que los Proyectos de Urbanizacion de los sectores incluyan las
obras para la modificacion a subterraneo para todas las lineas aéreas existentes de
Media y Baja Tensién dentro del ambito de los suelos a urbanizar, asi como las de alta
salvo que proceda el ajuste de su trazado a los pasillos establecidos.

7. Con objeto de eliminar los impactos al paisaje urbano de los postes metalicos, se
utilizaran columnas metalicas con postes tubulares en sustitucion de los antiguos apoyos
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tradicionales con barras angulares, por la mejora estética que aportan al paisaje y la
menor superficie de ocupacién sobre el terreno.

Articulo 10.4.7. Infraestructuras de telecomunicacion (OP).

1. La Regulacién y Gestion de las infraestructuras en materia de telecomunicaciones
se regira por la vigente Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones, y
sera de aplicacion la siguiente legislacion vigente en materia de telecomunicaciones:

- La Ley General de Telecomunicaciones en vigor es la Ley 11/2022, de 28 de junio.

- Normativa especifica vigente sobre acceso a los servicios de telecomunicacién
en el interior de los edificios esta constituida por el Real Decreto-ley 1/1998, de 27 de
febrero, sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de
telecomunicacion, su Reglamento, aprobado mediante Real Decreto 346/2011, de 11 de
marzo, y la Orden ITC/1644/2011, de 10 de junio.

- El Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, por el que se aprobd el reglamento
que establece las condiciones de proteccion del dominio publico radioeléctrico,
restricciones a las emisiones radioeléctricas y medidas de proteccion sanitaria frente a
emisiones radioeléctricas, el cual ha sido modificado por el Real.

- Decreto 123/2017, de 24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento sobre
el uso del dominio publico radioeléctrico, y la Orden CTE/23/2002, de 11 de enero,
por la que se establecen condiciones para la presentacion de determinados estudios y
certificaciones por operadores de servicios de telecomunicaciones.

- El Real Decreto 330/2016, de 9 de septiembre, relativo a medidas para reducir el
coste del despliegue de las redes de comunicaciones electronicas de alta velocidad.

2. Las redes de telecomunicaciones se atendran a la normativa sectorial especifica,
debiendo ser proyectadas las redes por técnico competente.

3. Salvo Excepciones, en el suelo urbano y urbanizable las redes de
telecomunicaciones seran subterraneas, discurriendo bajo acerado, y a las distancias
adecuadas respecto al resto de instalaciones, con los registros necesarios, debiéndose
evitar en la medida de lo posible la instalacion de nueva planta de tendido de cables
para telecomunicaciones de forma aérea, siempre respetando lo establecido en la Ley
11/2022.

Articulo 10.4.8. Disposiciones generales para la ordenacion del subsuelo en los
servicios urbanos de las obras de urbanizacién (OP).

1. Los proyectos de Urbanizacién deberan resolver los encuentros de servicios en
los cruces de acerados y calzadas, estableciendo el orden de disposicion de cada uno
de ellos, asi como resolver la ordenacién de los trazados de los servicios urbanos. El
trazado se realizara preferentemente por espacios libres no rodados, configurando una
reserva de suelo con anchura suficiente para alojar las instalaciones necesarias para
dotar a las parcelas resultantes del planeamiento.

2. Todos los Proyectos de Urbanizacion incluiran planos descriptivos de la separacion
entre servicios en los acerados, que debera respetar la presencia del arbolado en las
aceras, asi como los elementos adicionales a las canalizaciones como arquetas, camaras
de registro, armarios, etc., sobre todo en los cruces entre viarios.

3. La disposicion de servicios urbanos en las secciones del viario de nueva
urbanizacion, como en la reurbanizacion del viario existente, se realizara de acuerdo con
los criterios de localizacion en la seccion, separacion entre servicios y profundidades
correspondientes y en funcién de los criterios de los articulos siguientes.

Articulo 10.4.9. Disposicion de servicios en aceras y calzadas (OP).

1. Como norma general todos los servicios, a excepcién de la red de saneamiento,
deberan trazarse y discurrir bajo aceras o red viaria peatonal y el saneamiento, en caso
de existir bandas de aparcamiento, bajo éstas.

00300381

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

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 81 - Viernes, 26 de abril de 2024

pagina 43433/264

2. En calles con anchos superiores a los quince (15) metros las redes de servicio se
desdoblaran, para cubrir las necesidades de abastecimiento sin cruces de calzada para
acometidas.

3. Cuando bajo una misma acera tengan que discurrir los servicios basicos, suministro
de energia eléctrica, telecomunicaciones, distribucion de agua y alumbrado publico,
se procurara que la posicién de las diversas infraestructuras respondan al siguiente
esquema de colocacion.

4. La posicion relativa en seccion, de las redes enterradas sera tal que los
cruces entre redes para acometidas y en encuentros de calles permita mantener las
posiciones relativas y distancias de seguridad fijadas por las Normativas especificas
correspondientes. De menor a mayor profundidad, seréa obligatorio la siguiente distribucién
para los servicios basicos: alumbrado publico, energia eléctrica, telefonia, distribucién de
agua y saneamiento.

5. Las variaciones en la disposicién de servicios respecto a las presentes
recomendaciones, que se introduzcan en los Proyectos de Urbanizacion, deberan ser
justificadas.

6. En caso de existir o preverse arbolado no se dispondra ninguna red bajo los
alcorques ni a menos de un (1) metro del eje de los arboles.

7. En obras de urbanizacién en suelos urbanos consolidados, y en los proyectos
de obras ordinarias que no tengan por objeto desarrollar integralmente el conjunto de
determinaciones de este Plan General, las condiciones anteriores podran excusarse previa
justificacion razonada y consulta a los servicios técnicos municipales correspondientes.

Articulo 10.4.10. Redes superficiales y aéreas (OP).

1. Como norma general se prohibe la instalacién de redes de servicio superficiales o
aéreas, tendiéndose en las obras de urbanizacion en la ciudad consolidada a suprimir los
tendidos aéreos actualmente existentes.

2. Cuando por razones debidamente justificadas sea imprescindible contemplar
tendidos aéreos tales como instalaciones complementarias de redes existentes, obras
parciales, etc., éstas se atendran a la Normativa General que les sea de aplicacion, la
especifica de las empresas suministradoras y las recomendaciones del Ayuntamiento de
Bollullos Par del Condado.

3. Al igual que para los tendidos aéreos cuando, por su naturaleza o imposibilidad
de resolver instalaciones complementarias en edificaciones aéreas o enterradas, sea
imprescindible su ejecucion superficial o aérea en vias y espacios publicos, éstas se
atendran a la Normativa General que les sea de aplicacion, la especifica de las empresas
o0 compafiias suministradoras.

CAPITULO 5
Medidas de seguridad

Articulo 10.5.1. Balizacion y sefializacién de las obras (OP).

1. Obras que se realizan en vias publicas:

a) Las obras que se realizan en la via publica seran ejecutadas cumpliendo la
normativa vigente en materia de Seguridad y Salud laboral.

b) Las obras que se realizan en la via publica deben sefializarse de tal forma que los
peligros y dificultades que originan se reduzcan al minimo indispensable. Todo lo que se
indica en adelante, se refiere a estas obras.

2. Caracteristicas generales:

a) La senalizacion debera ajustarse en todo momento a lo establecido al efecto en el
Cadigo de Circulacion vigente, sin que puedan ser alterados sus requisitos o modelos.
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b) En un mismo poste, no podra ponerse mas de una sefal reglamentaria, cuyo
borde inferior, como minimo, estara a un metro del suelo. Como excepcion, las sefiales
combinadas de «Direccién Prohibida» y «Direccién Obligatoria», podran situarse en el
mismo poste y a la misma altura.

c) En combinacion con una sefial reglamentaria, se podran afiadir indicaciones
suplementarias, para lo que se utilizara una placa rectangular, colocada debajo de la sefial.

Articulo 10.5.2. Sefalizacion y balizamientos minimos (OP).

1. Toda obra debera estar advertida por la sefal «Peligro de obras».

2. Se dispondra siempre de una o varias vallas que limiten frontalmente la zona no
utilizable para el trafico. La separacién entre vallas o entre ellas y el borde de la calzada
sera inferior a un metro. Lateralmente se dispondran vallas o balizas que limiten la zona de
calzada no utilizable y cuya separacion sera inferior a ciento cincuenta (150) centimetros.

3. Las vallas utilizadas deberan ir pintadas con pintura reflectante; en ningun caso
tendran una altura inferior a un (1) metro o una longitud menor de ochenta (80) centimetros.
Los elementos de sujecion o de apoyo de la valla aseguraran una estabilidad suficiente.

Articulo 10.5.3. Senalizacion complementaria (OP).

1. La limitacion progresiva de velocidad se hara en escalones maximos de 20 km/
hora, desde la velocidad normal de la calle hasta la maxima permitida por las obras.

2. Cuando se produzca estrechamiento de la calzada o bien el corte de la misma, se
sefalizara por medio de carteles y flechas el camino de desvio a seguir.

3. Cuando las obras reduzcan mas de tres metros el ancho de la calzada, se indicara
la direccién con senales de «Direccion obligatoria».

Articulo 10.5.4. Sefalizacion nocturna (OP).
Las sefales habran de ser claramente visibles durante la noche, por lo que sefales y
vallas seran reflectantes.

Articulo 10.5.5. Modo de efectuar las obras (OP).

1. Ninguna calle de sentido Unico podra quedar con una anchura inferior a tres metros
libres para el trafico.

2. Ninguna calle de doble sentido podra quedar con una anchura inferior a seis metros
libres para el trafico.

3. Para cualquier obra que se haya de acometer en la via publica, se comunicara con
la debida antelacion a la administracion municipal competente en materia de Trafico, la
que estimara la necesidad o no de presentacion de un plan de obras.

4. Independientemente del tipo de obra o via en que ésta se realice, sera obligatorio,
una vez obtenidos los permisos necesarios comunicar a la Policia Municipal, con
veinticuatro horas de antelacion, el momento en que se dara comienzo a la obra para que
se tomen las medidas oportunas.

Articulo 10.5.6. Pasos de peatones (OP).

1. En las obras que afecten a las aceras y puntos de la calzada que son paso habitual
de peatones, habra de mantenerse el paso de los mismos. El ancho minimo del paso de
peatones sera de sesenta centimetros.

2. Cuando a menos de un metro de distancia del paso de peatones exista una zanja
0 excavacion cuya profundidad sea superior a un metro, sera obligatoria la instalacion de
pasamanos o barandillas de proteccion en cumplimiento de la legislacion de seguridad
correspondiente.

3. Cuando se trate de una calle en que el paso de peatones se haga por la calzada
paralelamente al sentido de circulacién, se habilitaran pasos en los que se garantice, por
medio de vallas, la separacion entre ambos traficos, que debera estar balizada durante
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la noche. El vallado sera continuo y se limitara la velocidad del trafico rodado a 20 Km/h
colocandose bandas sonoras en el pavimento para garantizar su cumplimiento.

4. Cuando para la realizacion de obras sea preciso instalar contenedores, sera
preceptiva la autorizacion de la administracion municipal competente en materia de Trafico.

LIBRO I
NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES

TITULO 11
REGIMEN DEL SUELO URBANO

CAPITULO 1

Disposiciones generales

Articulo 11.1.1. Determinaciones Generales del Plan General en el Suelo Urbano (OE).

1. Al objeto de definir la ordenacién y proceder al desarrollo urbanistico del Suelo
Urbano el Plan General dispone las siguientes determinaciones:

a) La delimitacion de los perimetros de las superficies que lo conforman.

b) La delimitacién de los @mbitos de Suelo Urbano Consolidado por la urbanizacion,
asi como los ambitos de Suelo Urbano No Consolidados.

c) El sefalamiento de los ambitos de planeamiento especifico, mediante la
delimitacion de Unidades de Ejecucién en el Suelo urbano No Consolidado para las que
el Plan General puede establecer su ordenacién pormenorizada y detallada, para su
gestion y ejecucion en el momento de la entrada en vigor del Plan, dentro de los plazos
que éste prevea.

d) La delimitacion de Areas de Reparto y fijaciéon del aprovechamiento medio en
Suelo Urbano No Consolidado.

e) La delimitacion de zonas con usos, caracteristicas y aprovechamiento determinado,
con expresa definicion de la utilizacion de los terrenos incluidos en cada una de ellas.

f) La identificacion y delimitacién de los Sistemas Generales en el suelo urbano
consolidado y no consolidado, sefalando si son usos existentes o previstos.

g) La delimitaciéon de los espacios libres y zonas verdes, puntualizando el caracter
publico o privado de la titularidad de cada una de ellas, con independencia de los
sistemas generales.

h) El emplazamiento de los centros de servicios y equipamientos, publicos y privados,
que forman parte del equipamiento urbano comunitario.

i) La determinacién de las caracteristicas morfoldgicas y tipoldgicas de la edificacion
y de la ordenacion urbana de cada zona definida.

j) El trazado y caracteristicas de la red viaria publica, con jerarquizacion en funcién del
trafico previsto; el sefialamiento de alineacién y rasante para los terrenos con ordenacion
detallada precisando la anchura de los viales; los criterios para su fijacién en aquellas
zonas objeto de planeamiento detallado posterior.

k) La prevision y localizacién de los aparcamientos publicos con justificacion de su
localizacion y adecuada relacién con el transporte publico.

[) La reglamentacién detallada en el Suelo Urbano ordenado del uso pormenorizado,
volumen o aprovechamiento y condiciones edificatorias de los terrenos y construcciones,
asi como las caracteristicas tipoldgicas de la ordenacion, de la edificacion y de su entorno.
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m) Las caracteristicas y trazado estructurante de las redes de infraestructura basica
(agua, alcantarillado y energia eléctrica).

n) Previsiones sobre programacion del desarrollo urbanistico de las zonas,
consolidadas o no consolidadas.

o) Evaluacién econdémica de la implantacién de los servicios y de la ejecucién de las
obras de urbanizacion.

2. Todos los terrenos clasificados como Suelo Urbano vienen ordenados y
estructurados en virtud del nimero 1 anterior en zonas de ordenanzas, mediante la
superposicion espacial de los siguientes grupos o niveles de determinaciones especificas:

a) Zonas por uso actividad global dominante del suelo o de la edificacion, sefialadas
en espacios continuos y cerrados por cada tipo de uso.

b) Intensidad de uso o utilizacion del espacio, expresada en parametros de
edificabilidad por unidad de superficie del suelo, que identifica la capacidad de los
«contenedores» 0 «continentes» de la actividad «ocupada» o «contenida». Zonas de
distinto uso pueden tener la misma capacidad o intensidad de edificacion.

c) Tipologia de la edificacion dominante o estructurante ambiental de cada zona,
en tanto que determinacion del disefio de los contenedores o espacios ocupados por
la edificacion, relacionada directamente con el uso puede ser contenido en diferentes
tipologias de contenedores y la misma tipologia puede ser ocupada por diferentes usos
pormenorizados o, incluso globales, sin perjuicio de leves adaptaciones interiores.
También puede ofrecerse que una misma tipologia aparezca en zonas con distinta
intensidad e, inversamente, zonas del mismo aprovechamiento tengan edificacion en
distintas tipologias.

d) Zonas o unidades geograficas y urbanisticas homogéneas, identificadas como
objetos especificos del planeamiento de desarrollo, o Estudios de Detalle.

e) Morfologia urbana estructurante de la ordenacion integral del Suelo Urbano, que
otorga una imagen finalista de congruencia espacial y ambiental en la trama urbana,
favorece la coherencia de relaciones y referencias estéticas, simbdlicas, sociales o
histéricas, garantiza la integracion espacial con los sectores de nuevo crecimiento y con
el tejido heredado entre si y, limita las tipologias de edificacion y ordenacién a su mejor
adecuacion al entorno ambiental o historico.

Articulo 11.1.2. La clasificacion y delimitacion del Suelo Urbano (OE).

1. Constituyen el Suelo Urbano del presente Plan aquellas areas o terrenos del
territorio municipal, delimitados expresamente en los Planos de Ordenacion, por
encontrarse en alguna de las siguientes circunstancias:

a) Formar parte de un nucleo de poblacion existente o ser susceptible de incorporar
a él en ejecucion 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 edificacién que 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 ordenacién
que este Plan propone y que al tiempo se encuentren integrados en la malla urbana en
condiciones de conectar a los servicios urbanisticos basicos sefialados resefiados en el
apartado anterior.

c) Haber sido transformados y urbanizados en ejecucién del correspondiente
instrumento de planeamiento y de conformidad con sus determinaciones.

2. Los terrenos clasificados como urbanizables que, en ejecucion de la ordenacién
pormenorizada establecida por el presente Plan o de los Planes Parciales que se
desarrollen, lleguen a disponer de los mismos elementos de urbanizacion a que se refieren
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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 urbanizacién sean
recepcionadas por la Administracion Urbanistica Municipal. La nueva clasificacién de
estos terrenos se expresara en los textos refundidos que del documento del Plan General
se realice y en el que se expresara con claridad la causa de su reconocimiento.

3. Los terrenos clasificados como suelo urbano por reunir algunas de las circunstancias
expresadas en el apartado 1 de este articulo, se adscriben a las siguientes categorias, de
conformidad con lo previsto en el articulo 45.2 de la Ley andaluza 7/2002, a los efectos
de atribucion de un estatuto de derechos y deberes urbanisticos:

a) Suelo Urbano Consolidado por la urbanizacion.

b) Suelo Urbano No Consolidado.

Articulo 11.1.3. La categoria de Suelo Urbano Consolidado (OE).

1. Tendran la consideracion de Suelo Urbano Consolidado por la urbanizacion, los
terrenos clasificados como urbanos cuando estén urbanizados o tengan la condicion de
solares, y no queden adscritos a la categoria de Suelo Urbano No Consolidado conforme
al siguiente articulo.

2. El presente Plan General delimita los perimetros del Suelo Urbano Consolidado en
los Planos de Ordenacion, siendo éste el que resta del suelo urbano una vez deducidos
los ambitos del Suelo Urbano No Consolidado.

Articulo 11.1.4. La categoria de Suelo Urbano No Consolidado (OE).

1. 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:

a) Constituir vacios relevantes que permitan la delimitacion de sectores de suelo que
carezcan de los servicios, infraestructuras y dotaciones publicos precisos y requieran de
una actuacion de renovacion urbana que comporte una nueva urbanizacion conectada
funcionalmente a la red de los servicios e infraestructuras existentes.

b) Estar sujeta a una actuacion de reforma interior por no contar la urbanizacion
existente con todos los servicios, infraestructuras y dotaciones publicos en la proporcién
y con las caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion existente o que se vaya
a construir en ellos, ya sea por precisar la urbanizacién de la mejora o rehabilitacion, o
bien de su renovacién por devenir insuficiente como consecuencia del cambio de uso o
edificabilidad global asignado por el planeamiento.

c) Precisar de un incremento o mejora de dotaciones, asi como en su caso de
los servicios publicos y de urbanizacion existentes, por causa de un incremento del
aprovechamiento objetivo derivado de un aumento de edificabilidad, densidad o de
cambio de uso que el instrumento de planeamiento atribuya o reconozca en parcelas
integradas en areas homogéneas respecto al aprovechamiento preexistente.

2. El presente Plan General delimita los perimetros del Suelo Urbano No Consolidado
en los Planos de Ordenacion, estableciendo unidades de ejecucion con objeto de:

a) Posibilitar la edificacion en las zonas no consolidadas con las necesarias
dotaciones de equipo e infraestructuras.

b) En areas consolidadas por la edificacion, pero carentes de urbanizacion o con
servicios urbanisticos insuficientes, dotarlas de ésta.

c) Determinar el reparto equitativo de las cargas y beneficios que conlleva la
ordenacion urbanistica.

Articulo 11.1.5. Ordenacion del Suelo Urbano No consolidado (OP).
1. Para cada unidad de ejecucién el Plan General establece una ficha urbanistica en
la que se determinan su superficie y sus condiciones de ordenacion, especificando los
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usos, densidades y edificabilidades globales, las ordenanzas aplicables y el sistema de
actuacion.

2. Las unidades de ejecucion delimitadas en el suelo urbano no consolidado sin
ordenacién detallada Plan Parcial en los sectores previstos o Plan Especial si se trata de
Areas de Reforma Interior.

La ordenacion pormenorizada que se grafia en los planos de ordenacion para
las unidades de ejecucion no ordenadas tiene caracter no vinculante debiendo ser
determinada con caracter definitivo por los instrumentos de desarrollo previstos en las
fichas urbanisticas.

No obstante, tendra caracter vinculante el viario principal y la localizacién de
dotaciones cuando, en su caso, asi se determine en la ficha urbanistica correspondiente.

3. Con caracter general las normas particulares de aplicacion en la mayor parte de
los suelos edificables lucrativos resultantes de la ordenacion detallada de los diferentes
ambitos de Suelo Urbano No Consolidado coinciden con las establecidas para zonas
de ordenanza del suelo urbano consolidado de caracterizacion tipomorfoldgica similar,
sin perjuicio de las especificaciones necesarias para asegurar objetivos de ordenacién
especificos.

4. La formulacién y redaccion del planeamiento que establezca la ordenacion
pormenorizada y detallada precisa para legitimar la actividad de ejecucién se realizara
en los plazos establecidos en las previsiones de programacién de este Plan. Se recoge
en la ficha correspondiente el cuatrienio al que se adscribe el desarrollo del sector o area
de reforma interior a uno de los dos cuatrienios, y el deber de formulacion y presentacién
del correspondiente instrumento de ordenacion pormenorizada detallada debe
cumplimentarse en el plazo maximo de dos afios desde el inicio del respectivo cuatrienio.

5. Orden de prioridad y programacion: En los suelos urbanos no consolidados se
establece en las correspondientes fichas el orden y plazos para formular planeamiento
de desarrollo dentro de la coherencia secuencial de desarrollo del PGOU; dicho
planeamiento concretara los plazos de urbanizacion.

Los ambitos con ordenacion pormenorizado establecido por el PGOU, la programacion
de la Ficha se entendera como plazo de urbanizacion y reparcelacion.

En los ambitos sujetos a planeamiento de desarrollo, el plazo maximo para la
ejecucion de la urbanizacion y reparcelaciéon se establece en cuatro afios a partir de la
aprobacién del planeamiento correspondiente.

Si actuaciones previstas en el segundo cuatrienio los propietarios desean anticipar su
ejecucion deberan asumir los costes financieros del anticipo de los sistemas generales
de infraestructuras y conexiones viarias que sean necesarios paro la plena funcionalidad
de la actuacion.

6. Programacion del suelo urbano consolidado:

AMBITO SISTEMA INS. DE PLAZOS PLAZOS PLAZOS
ACTUACION DESARROLLO | PLANEAMIENTO | ORDENACION EJECUCION

SUnc-R1: Andalucia | o6 0peRacION | ORDENADO 2 ANOS 1. CUATRIENIO | 1.* CUATRIENIO
Carboneras
SUnc-R2: Santa COMPENSACION ORDENADO 2 ANOS 29 CUATRIENIO | 2.° CUATRIENIO
Ana-Velazquez
SUnc-Ra: COMPENSACION | ORDENADO 2 ANOS 1. CUATRIENIO | 1. CUATRIENIO
Huertecillos Norte
SUnc-R4: . .

- COMPENSACION PERI 2 ANOS 1. CUATRIENIO | 1. CUATRIENIO
Cooperativa Vinicola
SUnc-R5: Vera Cruz | COOPERACION PERI 2 ANOS 1. CUATRIENIO | 1. CUATRIENIO
SUnc-R6: Padre COMPENSACION | ORDENADO 2 ANOS 2° CUATRIENIO | 2°CUATRIENIO
Dominguez Garcia
SUnc-R7: Jazmin COMPENSACION | ORDENADO 2 ANOS 2° CUATRIENIO | 2.° CUATRIENIO
Guatemala
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AMBITO SISTEMA INS. DE PLAZOS PLAZOS PLAZOS
ACTUACION DESARROLLO | PLANEAMIENTO | ORDENACION EJECUCION

SUnc-R8: Los COMPENSACION PERI 2 ANOS 1. CUATRIENIO | 1. CUATRIENIO

Almendrales

i:’rgg;’ocanada del | COMPENSACION | PLAN PARCIAL 2 ANOS 1. CUATRIENIO | 1. CUATRIENIO

SUnc-12: COMPENSACION PERI 2 ANOS 1. CUATRIENIO | 1. CUATRIENIO

Vendimiadores

SUnc-13: COMPENSACION PERI 2 ANOS 2°CUATRIENIO | 2.° CUATRIENIO

Huertecillos Este

SUnc-14: Carbajales | COMPENSACION | ORDENADO 2 ANOS 1. CUATRIENIO | 1. CUATRIENIO

Los plazos para el desarrollo del planeamiento en los ambitos sujetos a instrumentos
de desarrollo se realizaran en los dos primeros afios del cuatrienio en que se ha
establecido la programacién.

Articulo 11.1.6. Cesiones y reservas en Suelo Urbano No Consolidado (OE).

1. El instrumento de desarrollo establecera las reservas para dotaciones conforme
a los estandares minimos establecidos en el art. 17 de la LOUA pudiendo eximirse
parcialmente estos cuando se den las circunstancias previstas en el apartado 2 de dicho
articulo.

2. Asimismo se cedera la superficie de suelo ya urbanizada con aprovechamiento
lucrativo preciso para materializar el diez por ciento del aprovechamiento medio del
area de reparto correspondiente a la Administracion o el porcentaje que establezca
el instrumento de planeamiento en los supuestos del articulo 45.2.B.c) de la LOUA,
conforme a lo dispuesto en el articulo 55.3.b).

Articulo 11.1.7. Urbanizacion y edificacion en Suelo Urbano No Consolidado (OP).

1. Se realizardn Proyectos de Urbanizacion tras la aprobacion del instrumento de
desarrollo correspondiente, para dotar al Suelo Urbano No Consolidado de los servicios
e infraestructuras necesarios. Dichos proyectos seguiran las previsiones de este Plan
General, en especial las Normas Técnicas de Urbanizacion y de los instrumentos de
planeamiento que desarrollen.

2. Las acciones de edificacion estaran sujetas a las mismas condiciones que se
establecen con caracter general para la edificacion en estas Normas.

Articulo 11.1.8. Divisién del Suelo Urbano a los efectos de la ejecucién urbanistica
(OP).

A los efectos de la gestidon urbanistica del presente Plan en Suelo Urbano se distingue:

1. El Suelo Urbano Consolidado, cuya ejecucion del Plan se desarrolla siempre por
actuaciones aisladas. En esta categoria de suelo los propietarios de las parcelas con
aprovechamiento objetivo pueden solicitar la licencia de obras si merece la condicion de
solar, y la Administracion Urbanistica puede incoar el oportuno expediente expropiatorio
para la adquisicion de terrenos calificados con uso y destino publicos.

2. En Suelo Urbano No Consolidado por la urbanizacion se presentan las siguientes
situaciones diferenciadas a las que les corresponde un estatuto especifico a efectos de
Su ejecucion urbanistica:

A) Las unidades delimitadas por el presente Plan General son coincidentes con la
delimitacion de Unidades de Ejecucion, las cuales se desarrollaran por el sistema de
actuacion que se sefiala en las fichas de planeamiento, incluidas en el anexo a las
presentes Normas.

B) La delimitacion de Unidades de Ejecucion, cuando no se contenga en el presente
Plan General o en el planeamiento de desarrollo, se llevara a cabo de acuerdo con los
siguientes principios:
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a) Los terrenos a incluir dentro de la Unidad de Ejecucién deberan pertenecer a
una misma Area de Reparto. El ambito se delimitara de tal modo que se posibilite el
cumplimiento conjunto, por parte de los propietarios afectados, de los deberes de cesidn,
equidistribucion y urbanizacion.

b) A los efectos de hacer posible la distribucion equitativa de los beneficios y cargas
de la urbanizacion, no se podran delimitar unidades de ejecucion dentro de un mismo
sector cuyas diferencias de aprovechamiento entre si con relacion al aprovechamiento
del sector sea superior al 15%.

¢) A fin de posibilitar el cumplimiento de la anterior condicién se admite que, en esta
clase de suelo, las Unidades de Ejecucion puedan ser discontinuas.

d) El criterio seguido para la delimitacién, en base al cual se excluyan determinados
terrenos de su ambito, asi como se incluyan otros, debera, necesariamente, motivarse. En
todo caso sera motivo suficiente de justificacion de la delimitacién de una nueva Unidad
de Ejecucion no prevista en el planeamiento, la circunstancia de redactarse cualquier
figura complementaria del mismo (Estudio de Detalle, Plan Especial, etc.) o instrumento
de ejecucién material (Proyecto de Urbanizacién, Proyecto de Edificacién, etc.) que
pusiese de manifiesto su necesidad.

e) La delimitacion de las unidades de ejecucion se efectuara por el municipio, de oficio
0 a instancia de parte, previa informacion publica y audiencia a los propietarios afectados
por plazo comun de veinte dias y publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia.

3. La modificacion de la delimitacién de la unidad de ejecucién, como consecuencia
de la aceptacion de alegaciones durante los tramites de informacion publica y audiencia,
no dara lugar a la repeticion de tales tramites cuando el incremento o la disminucién de la
superficie que suponga no exceda del 10 % de la inicialmente prevista. Cuando sobrepase
tal limite habra de darse tramite de audiencia exclusivamente a los propietarios afectados
por la modificacion.

CAPITULO 2
Régimen juridico del suelo urbano
Seccién 1.2 El Suelo Urbano Consolidado

Articulo 11.2.1. Estatuto de derechos y deberes de los propietarios de terrenos del
Suelo Urbano Consolidado (OE).

Los propietarios de terrenos incluidos en Suelo Urbano podran ejercer las facultades
relativas al uso de suelo y su edificaciéon con arreglo al contenido normal de su derecho
de propiedad, sin perjuicio del efectivo cumplimiento de las obligaciones y cargas que
le afecten, de conformidad a lo dispuesto en la legislacion urbanistica aplicable y en los
articulos correspondientes de estas Normas.

1. El propietario del Suelo Urbano Consolidado cuenta con los siguientes derechos:

a) La facultad de materializar, mediante la edificacion, 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
ordenacién urbanistica, desarrollando en ella las actividades precisas.

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 transformacién o uso del suelo.

b) Realizar la edificacion en los plazos y condiciones fijadas por la ordenacion
urbanistica, una vez el suelo tenga la condicién de solar.

c) Completar la urbanizacion en el supuesto de que la parcela no mereciera la
condicion de solar.
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d) Conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacion realizada para que mantenga las
condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacion para su ocupacion.

Articulo 11.2.2. Régimen del Suelo Urbano Consolidado (OE-OP).

1. El Suelo Urbano Consolidado por la urbanizacién, ademas de las limitaciones
especificas de uso y edificacion que le impone las presentes Normas, estara sujeto a
la de no poder ser edificado hasta que la respectiva parcela mereciera la calificacion de
solar, salvo que se asegure la ejecucién simultanea de la urbanizacion y de la edificacion,
mediante las garantias contenidas en las presentes Normas.

2. Para autorizar la ejecucion de obras de edificacion simultaneas a las de
urbanizacion en terrenos urbanos que no hayan adquirido la condicion de solar se exigira:

a) Compromiso de ejecutar las obras de urbanizacion de modo simultaneo a las de
edificacion.

b) Compromiso de no utilizar la construccién en tanto no estén concluidas las de
urbanizacion y a establecer tal condicion en las cesiones del derecho de propiedad o de
uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

c¢) Acreditacion de la titularidad registral de la finca sobre la que se pretende construir
por parte del solicitante de licencia o acreditacion suficiente s/ley para poder actuar sobre
la misma.

d) La presentacion de fianza, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacién
local, en cuantia suficiente para garantizar la ejecucion en su integridad de las obras de
urbanizacion pendientes.

e) El incumplimiento del deber de completar la urbanizacién 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 dafos y perjuicios que se les hubieren irrogado. Asimismo,
comportara la pérdida de las fianzas prestadas.

3. Con la finalidad de facilitar el cumplimiento del deber de completar la urbanizacion
al propietario del suelo urbano consolidado para que su parcela alcance la condicién
de solar, la Administracion Urbanistica Municipal podra asumir la ejecucién de las
obras precisas mediante el abono por aquél de su coste econdmico. Esta asuncién
por la Administracién de la ejecucion de las obras de urbanizacion sera obligatoria en
aquellos supuestos en los que las mismas sirvan a una pluralidad de parcelas y no
puedan o resulte desaconsejable ejecutarlas de forma separada, conservando en todo
caso la Administracion el derecho al reintegro que se exigira proporcionalmente a cada
propietario de parcela beneficiada en el momento de la solicitud de licencia debidamente
actualizado. La Administracion Urbanistica Municipal podra elaborar tarifas oficiales de
precios de las distintas unidades de obras para aplicarlas en funcién de los distintos
elementos que sean necesarios ejecutar para alcanzar la condicion de solar.

4. El Plan establece como plazo de edificacion en el suelo urbano consolidado
cuatro afios desde su entrada en vigor. La no iniciacion en el plazo fijado al efecto de la
edificacion de las parcelas y solares, incluidos los que cuenten con edificacion deficiente
o inadecuada, comporta la inclusion 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
edificacion en un ultimo y definitivo plazo de un afo.

5. En el caso de que las parcelas del suelo urbano consolidado estuviesen calificadas
con destino a usos publicos, el régimen de utilizacion de las edificaciones existentes sera
el correspondiente a la categoria de fuera de ordenacion integral, pudiendo ejercitar su
propietario la facultad de instar la expropiacion de los terrenos y edificaciones una vez
transcurrido el plazo de cuatro afios desde la aprobacién del presente Plan sin que la
Administracion hubiese iniciado el correspondiente expediente a tal efecto. Hasta tanto
se proceda a su efectiva adquisicion por la Administracion, el propietario estara obligado
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a conservar el terreno y las edificaciones en él existentes en las debidas condiciones de
seguridad y ornato.

Seccion 2.2 El Suelo Urbano No Consolidado

Articulo 11.2.3. Régimen del Suelo Urbano No Consolidado Ordenado (OE).

1. En el Suelo Urbano No Consolidado con ordenacién detallada, 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 afectacion legal de los terrenos al cumplimiento de la justa distribuciéon de
beneficios y cargas entre los propietarios en los términos que se deriven del sistema de
actuacion elegido asi como de los deberes del articulo anterior.

c) El derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanistico resultante de la
aplicacion a las superficies de sus fincas originarias del 90% del aprovechamiento medio
del area de reparto al que se adscriba, bajo la condicién del cumplimiento de los deberes
establecidos en el articulo anterior o el porcentaje que establezca el instrumento de
planeamiento en los supuestos del articulo 45.2.B.c de la LOUA, conforme a lo dispuesto
en el articulo 55.3.b).

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.

2. Para el otorgamiento de licencia de obras de edificacion en ambitos de unidades
de ejecucion se precisa que tras la aprobacidon del correspondiente proyecto de
reparcelaciéon y de urbanizacion, las parcelas se urbanicen de forma completa para que
alcancen la condicién de solar. Unicamente se admitira la urbanizacién y edificacion
simultanea previo cumplimiento de las condiciones establecidas en estas normas.

3. En Anexo lll, de las presentes NN.UU., se recoge en el apartado Anexo.l.01 «Fichas
condiciones de desarrollo y documentacion grafica actuaciones en suelo urbano no
consolidado con ordenacion detallada», en el que se recogen condiciones de desarrollo
de los ambitos y esquemas de las infraestructuras previstas orientativas que quedaran
finalmente definidas en los correspondientes proyectos de urbanizacion.

Articulo 11.2.4. Delimitacion de Areas de Reparto y determinacion del Aprovechamiento
Medio (OE).

En Suelo Urbano No Consolidado se establecen las Areas de Reparto que a
continuacion se indican, y la determinacién de su Aprovechamiento Medio, la que también
se sefiala a continuacion:

AREA DE REPARTO AMBITO A.M. (ua/m?s)
AR1-NC SUnc-R1 Andalucia Carboneras 0,89219
AR2-NC SUnc-R2 Santa Ana-Velazquez 0,77454
AR3-NC SUnc-R3 Huertecillos Norte 0,47001
AR4-NC SUnc-R4 Cooperativa vinicola 0,78233
AR5-NC SUnc-R5 Vera Cruz 1,16225
AR6-NC SUnc-R6 Padre Dominguez Garcia 0,85863
AR7-NC SUnc-R7 Jazmin Guatemala 1,02270
AR8-NC SUnc-R8 Los Almendrales 0,15610
AR9-NC SUnc-11 Cafada del Jorobado 0,44722
AR10-NC SUnc-12 Vendimiadores 0,46383
AR11-NC SUnc-13 Huertecillos Este 0,45927
AR12-NC SUnc-14 Carbajales 0,46847
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Articulo 11.2.5. Coeficientes de ponderacion para el calculo de los aprovechamientos
urbanisticos.

Con caracter general a los efectos del calculo del Aprovechamiento Objetivo, y del
Aprovechamiento Medio se establecen los siguientes coeficientes de homogeneizacion
en el Suelo Urbano No Consolidado:

Los coeficientes asignados a cada uno de los usos y tipologias previstos (calificacion)
en la ordenacién pormenorizada completa del suelo urbano no consolidado son;

a) Calificaciones de Usos pormenorizados de Residencial Libre:

Residencial Casco Antiguo (RCA) 1,00.

Residencial entre Medianeras (REM) 1,00.

Residencial Unifamiliar Aislada Grado 1 (RUA-1) 0,80.

Residencial Unifamiliar Aislada Grado 2 (RUA-2) 1,20.

b) Calificacién Uso pormenorizado de vivienda protegida (en cualquier tipologia): 0,60.

c¢) Usos Terciarios:

Usos de Servicios Terciarios compatible con Industrial (TI) 0,85.

d) Usos Industriales:

Industrial Intensivo (grado1) (li) 0,70.

Industrial Extensivo (grado2) (le) 0,85.

El aprovechamiento objetivo homogeneizado de cada ambito de suelo urbano no
consolidado con ordenaciéon pormenorizada establecida por el Plan General se calculara
aplicando a la superficie edificable (edificabilidad) que se establece para cada uno
de las calificaciones pormenorizados del ambito en las fichas anexas de los Normas
Urbanisticas, el coeficiente de ponderacion correspondiente a su calificacion (Coeficiente
de uso y tipologia pormenorizado). El sumatorio de los aprovechamientos resultantes,
sera el Aprovechamiento Objetivo Total del ambito.

Articulo 11.2.6. El estatuto del Suelo Urbano No Consolidado en ambitos en los que
se establezca o prevea la delimitacion de unidades de ejecucion (OE).

1. Son derechos y facultades de los propietarios del Suelo Urbano No Consolidado de
terrenos incluidos o adscritos a los ambitos 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 o el porcentaje que
establezca el instrumento de planeamiento en los supuestos del articulo 45.2.B.c) de la
LOUA, conforme a lo dispuesto en el articulo 55.3.b).

b) En el sistema de compensacion, a instar el establecimiento del sistema y competir,
en la forma determinada legalmente, por la adjudicacion 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 cooperacién, a decidir si la financiacion de los gastos de
urbanizacion y gestidn los realiza mediante pago en metalico o mediante aportacién de
parte de sus aprovechamientos urbanisticos subjetivos.

d) En el sistema de expropiacion por gestion indirecta, a competir en union con los
propietarios afectados por la adjudicacion del sistema, pudiendo ejercitar el derecho
de adjudicacion 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 liberacién 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 ejecucion de la urbanizacién.

2. Los deberes del propietario del Suelo Urbano No Consolidado en ambitos en los
que el presente Plan establezca o prevea la delimitacion de unidades de ejecucién, son:

a) Cuando el sistema de ejecucion sea el de compensacién, promover la
transformacion de los terrenos en las condiciones y con los requerimientos exigibles
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establecidos en la legislacion urbanistica y en el presente Plan; este deber integra el de
presentacion del correspondiente Plan Parcial o Plan Especial, cuando se trate de un
ambito de planeamiento especifico sin ordenacién detallada, asi como la presentacion de
la documentacion requerida para el establecimiento del sistema.

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 ambito de actuacién como los sistemas generales incluidos, e incluso los
excluidos pero adscritos a la unidad de ejecucion a los efectos de su obtencién.

c) Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio la superficie de los terrenos, ya
urbanizados, en que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico lucrativo
correspondiente a dicha Administracién en concepto de participacion de la comunidad en
las plusvalias generadas por la actividad publica de planificacion y que asciende al 10%
del aprovechamiento medio del area de reparto en que se integra la unidad de ejecucién.

d) Proceder a la distribucidon equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad a la ejecucién material del mismo.

e) Ceder la superficie de terrenos en los que deban localizarse los excedentes de
aprovechamiento que tenga la unidad de ejecucién respecto del aprovechamiento medio
del area 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) Financiar la parte proporcional que corresponda a los diversos ambitos sobre
participacion en la financiacion de las obras de los sistemas generales previstos y que
vienen a ampliar y reforzar la actual estructura general de la localidad, garantizando
asi la integracién de los sectores en la malla urbana y su adecuada funcionalidad al
quedar satisfactoriamente cubiertas las demandas que genera la dimensién, densidad e
intensidad de uso de las nuevas actuaciones urbanisticas en esta clase de suelo.

g) Costear la urbanizacion, y en el caso del sistema de compensacion ejecutarla en el
plazo establecido al efecto.

h) Conservar las obras de urbanizacién y mantenimiento de las dotaciones y servicios
publicos hasta su recepciéon municipal, y cuando asi proceda, conforme a este Plan, con
posterioridad a dicha recepcién.

i) 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.

j) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion.

k) Realizar la edificacidn en las condiciones fijadas por la ordenacién urbanistica, una
vez el suelo tenga la condicion de solar.

[) Conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacion realizada para que mantenga las
condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacion para su ocupacion.

3. Los propietarios de parcelas localizadas en ambitos con la ordenacién detallada
establecida por el Plan General en los que éste no ha procedido a delimitar directamente
los ambitos de las unidades de ejecucion pero se prevea su ejecucion sistematica,
podran solicitar a la Administracion Urbanistica que proceda a la delimitacion de la unidad
y al establecimiento del sistema de ejecucién a fin de que pueda operarse de forma
simultanea la distribucion de beneficios y cargas que se deriven del planeamiento. En
todo caso, la delimitacién de los ambitos de la unidad de ejecucion se realizara antes de
que finalice el plazo establecido en las previsiones de programacion para la aprobacién
del correspondiente proyecto de reparcelacion.

4. No procedera la delimitacion de unidad de ejecucion en los supuestos del articulo
45.2.B.c) de la LOUA, conforme dispone el articulo 58.2.

5. Los sectores lindantes con zonas de DPH que no disponga de deslinde oficial
quedaran sujetos a la determinacion del deslinde oficial DPH que se determinen de
conformidad con el articulo 95 del Texto Refundido de la Ley de Aguas, y que corresponde
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a la Administracion del Estado el apeo y deslinde de los cauces de dominio publico
hidraulico, que seran efectuados por los Organismos de cuenca, sin que ello suponga
modificacion del PGOU, del ajuste que con dichos lindes tengan los sectores afectados.
Las condiciones de Edificabilidad Global y densidad residencial se mantendran las de la
ficha correspondiente ajustandose en funcion del area resultante.

Articulo 11.2.7. La urbanizacion y edificacion simultaneas en el Suelo Urbano No
Consolidado (OP).

1. Excepcionalmente podra autorizarse la ejecucion de obras de edificacion
simultaneas a las de urbanizacion en terrenos urbanos que no hayan adquirido la
condicion de solar, siempre que se de la concurrencia de las siguientes circunstancias:

a) Que se encuentre establecida la ordenacion detallada que legitime la actividad de
ejecucion.

b) Que se encuentre aprobado el proyecto de urbanizacion del ambito de la
ordenacion.

¢) Que por el estado de ejecucion de las obras de urbanizacion la Administracion
Urbanistica Municipal estime previsible que a la conclusion de la edificacién la parcela
de que se trate contara con todos los servicios necesarios para ostentar la condiciéon de
solar.

d) Que se presente compromiso de ejecutar las obras de urbanizacion en los plazos
previstos por el planeamiento de modo simultaneo a las de edificacion.

e) Que se presente compromiso de no utilizar la construccién en tanto no esté
concluida integramente la obra de urbanizacién y a establecer tal condicion en las
cesiones del derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del
edificio.

f) Que se acredite la titularidad registral de la finca sobre la que se pretende construir
por parte del solicitante de licencia o acreditacion suficiente s/ley para poder actuar sobre
la misma.

g) Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion
local, en cuantia suficiente para garantizar la ejecucion en su integridad de las obras de
urbanizacion pendientes.

2. En actuaciones asistematicas la fianza a prestar habra de cubrir todas las obras a
las que alcanza el deber de urbanizar.

3. En actuaciones sistematicas, se exigira, ademas:

A) La firmeza en via administrativa del proyecto de reparcelacion.

B) Que, al menos, en la unidad de ejecucion correspondiente esté ejecutada la
urbanizacion basica, entendiéndose por tal la configurada por los siguientes servicios
urbanos:

a) Explanacion.

b) Saneamiento.

c¢) Encintado de aceras y base del firme de calzada.

d) Cruces de calzadas de los servicios.

e) Galerias de servicios.

f) Acometidas de servicios a terrenos para dotacion de equipamientos.

g) Tendra también la consideraciéon de urbanizacién basica la conexién con
las redes exteriores, asi como aquellos otros servicios urbanos que con tal
caracter se hayan establecido en el proyecto de urbanizacion. El resto de
servicios urbanos, complementarios con los anteriores, se podran ejecutar
simultdneamente con la edificacion.

4. En el sistema de compensacion la fianza se extendera a todas las obras pendientes
de ejecucidn, y su determinacion se obtendra considerando:

a) Las obras pendientes de ejecucion, su duracion y su coste, incrementando por
aplicacion del IPC.
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b) Las obras ya ejecutadas, su adecuacién al planeamiento, su correcta ejecucion y
conservacion y los dafios que en las mismas puede ocasionar la ejecucion simultanea de
las obras de edificacion.

c) Los gastos de conservacion precisos hasta la recepciéon municipal de las obras de
urbanizacion.

5. En actuaciones sistematicas por cooperacion, el solicitante habra de haber
financiado en su integridad los gastos de urbanizacion y gestién que resulten de la cuenta
de liquidacion provisional del proyecto de reparcelacion.

6. El incumplimiento del deber de urbanizacién simultaneo a la edificacién comportara
la caducidad de la licencia, sin derecho a indemnizacién, impidiéndose el uso de lo
edificado, sin perjuicio del derecho de los terceros adquirentes al resarcimiento de los
dafos y perjuicios que se les hubieren irrogado. Asimismo, comportara la pérdida de las
fianzas prestadas.

Seccidén 3.2 Las Actuaciones Urbanizadoras No Integradas en Suelo Urbano

Articulo 11.2.8. Disposiciones generales (OP).

Se incluyen en esta seccién aquellos terrenos del Suelo Urbano Consolidado en las
que se prevén actuaciones urbanizadoras para las que el Plan General no determina
la delimitacién de unidades de ejecucion y cuya ejecucion se llevara a cabo mediante
obras publicas ordinarias, de acuerdo con la legislacion que sea aplicable por razén de la
Administracion Publica actuante.

Articulo 11.2.9. Clases de Actuaciones Urbanizadoras No Integradas en Suelo Urbano
(OP).

En el Suelo Urbano se identifican dos clases de actuaciones urbanizadoras no
integradas: Actuaciones Aisladas y Actuaciones de Mejora Urbana.

a) Son Actuaciones Aisladas o Puntuales, aquellas que se dirigen o la obtencion de
suelo y consiguiente urbanizacion en parcelas calificadas con usos publicos previstos
en el Plan para la mejora puntual de la red viaria, del sistema de espacios libres o los
equipamientos. En el presente Plan sélo se contemplan en Suelo Urbano No Consolidado
por la urbanizacién.

b) Son Actuaciones de Mejora Urbana, las que tienen como finalidad principal la
reurbanizacion de los espacios publicos y su nivel infraestructural en areas de la ciudad
que presentan sintomas de deterioro y/o deficiencias puntuales, sin perjuicio de que en
su interior puedan desarrollarse Actuaciones Aisladas para la adquisicion de terrenos con
destino a la mejora dotacional o de la red de espacios y viarios publicos.

Articulo 11.2.10. Actuaciones Puntuales en Suelo Urbano Consolidado (OP).

1. Los objetivos de ordenacion de las Actuaciones Puntuales en Suelo Urbano
Consolidado son la obtencién, y consiguiente urbanizacién, de espacios publicos
destinados la apertura de nuevos viarios o ensanche puntual de los existentes para
mejorar la conectividad y permeabilidad de la trama urbana, asi como la obtencion de
nuevos suelos para espacios libres y/o equipamientos.

2. La obtencién de terrenos para las Actuaciones Puntuales en suelo urbano
consolidado se realizara mediante la expropiacion forzosa. También se podran obtener
mediante reserva de aprovechamiento, compra o permuta con los propietarios y cesion
gratuita en virtud de convenio urbanistico.

3. A efectos expropiatorios todas las Actuaciones Puntuales del Suelo Urbano
consolidado que impliquen obtencion del suelo, se consideran de utilidad publica e interés
social.
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El total de las Actuaciones Puntuales en Suelo Urbano Consolidado con indicacion
de sus usos pormenorizados afectados por los articulo 11.2.9, articulo 11.2.10 y articulo
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11.2.11.
. SUPERFICIE uUso GESTION Y/O
DENCEIS PARCELAAFECTADA | AFECTADA (m?) | PORMENORIZADO EJECUCION
é\/ﬂo\éilgfoie”"C'O y 7974904 643,92 Viario SUnc-11
8075310 417,49 Viario SUnc-11
Sistema Obtenido 4.858,21 Viario AMU1
Sistema Obtenido 869,56 Area Ajardinada AMU1
AV-2 Lirio Sistema Obtenido 3.855,24 Viario AMU2
ch;ii':;/dca/ égr';ient;;;‘; 8175603 166,93 Viario Ayuntamiento
8175603 15,05 Area Ajardinada Ayuntamiento
Sistema Obtenido 124,01 Area Ajardinada Ayuntamiento
Sistema Obtenido 431,8 Viario Ayuntamiento
AV-4 Carboneras Sistema Obtenido 1.723,32 Viario SURS-R1
AV-5 C/ Fernando
Carrasco 8063155 103,35 Viario Ayuntamiento
C/ Fernando Carrasco
8063199 256,54 Viario Ayuntamiento
ﬁ}g‘:ﬁ\; rgen de fas Sistema Obtenido 3.220.47 Viario AMU3
AV-7 C/ Andalucia 8261803 34,85 Viario Ayuntamiento
8261804 218,95 Viario Ayuntamiento
AV-8 C/ Santa Ana, 39 8360105 238,1 Viario Peatonal SURS-R3
AV-9 C/ Miraflores 7860111 311,98 Viario SURS-R2
A0 Travesta C/ 8357903 326,45 Viario Ayuntamiento
AV-11 Huertecillos Sistema Obtenido 6.495,61 Viario AMU4
AV-12 C/ Nerva - 276,69 Viario SURS-R3
AV-13 C/ Pedro Delgado 8558528 184,57 Viario Peatonal Ayuntamiento
AV-14 C/ Gloria Fuertes 8857621 269,99 Viario SURS-R3
8857621 23,53 Parcela SURS-R3
8857622 52,78 Viario SURS-R3
8857622 264,41 Parcela SURS-R3
AV-15 C/ Vendimiadores 8856413 289,81 Viario Peatonal SURS-R3
AV-16 C/ Vendimiadores 8856416 183,37 Viario Peatonal SURS-R3
8856417 102,92 Viario SURS-R3
Sistema Obtenido 164,95 Viario SURS-R3
AV-17 Las Vifas Sistema Obtenido 2.597,35 Viario AMU-5
AV-18 C/ Doctor Fleminng Sistema Obtenido 1.486,16 Viario Ayuntamiento
ﬁ\e/r-rlgn-l(-jr:\z/el\zlear;/ante Sistema Obtenido 111,74 Viario Peatonal SURS-R5
AV-20 C/ Jaén Sistema Obtenido 967,20 Viario AMU-6

Articulo 11.2.11. Actuaciones de Mejora de Urbana en Suelo Urbano Consolidado (OP).

1. Son Actuaciones de Mejora Urbana en Suelo Urbano Consolidado aquellas que
afectan a ambitos homogéneos de ciudad sobre los que se proponen actuaciones de
reurbanizacién y recualificacion del sistema de espacios publicos, al objeto de mejorar
los actuales niveles de urbanizacion y resolver carencias puntuales del sistema de
infraestructuras y servicios basicos, en aplicacion de las Normas de Urbanizacién que se
contienen en las presentes Normas Urbanisticas.
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2. En el area que se identifica como Actuacién de Mejora Urbana sera preceptiva
la formulacion de un Programa de Reurbanizacidon que programe y defina las obras
necesarias, sin perjuicio de que se ejecuten mediante proyectos ordinarios.

3. Son Actuaciones de Mejora Urbana en Suelo Urbano Consolidado las siguientes:

a) Las que se realicen en las siguientes Areas de Mejora de Urbanizacion en la
Ciudad Consolidada (solo de reurbanizacion):

. . PERFICIE PERFICIE

cAelnifee iSRRI AINAC O ISNUFLUENgIA iLéTUACICON
AMU1 Via de Servicio y C/ Hosteleros 29.951,66 6.781,18
AMU2 Lirio 15.421,29 3.855,24
AMU3 Virgen de las Alegrias 9.023,76 3.229,47
AMU4 Huertecillos 36.998,02 6.495,61
AMUS Las Vifias 9.610,23 2.597,35
AMUG Calle Jaén 3.070,40 967,20

La zona de influencia es la superficie estimada de las superficies publicas y privadas
que se beneficiarian directamente de las actuaciones. Dicha superficie sera ajustada
en los correspondientes documentos de desarrollo y gestion, cuya actuacion se prevé
mediante aplicacion del sistema de Contribuciones Especiales.

b) Las que se incorporen en futuros Programas de Rehabilitacién de otros barrios y
zonas urbanas de la ciudad.

4. Estas Actuaciones podran, conforme a las previsiones del articulo 75.2.d) de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, destinarse parte
de los recursos del Patrimonio Municipal del Suelo siempre que se dirijan a la mejora,
conservacion y rehabilitacion de las zonas degradadas en la ciudad consolidada.

TITULO 12
ORDENANZAS DE LA EDIFICACION
CAPITULO 1
Condiciones particulares de las distintas zonas de ordenanza del suelo urbano

Articulo 12.1.1. Condiciones particulares de las Zonas de Ordenanzas (OP).

1. Las condiciones particulares establecidas para cada ordenacion morfotipoldgica
son aquéllas que, junto con las generales que se establecen en el Titulo VIII. Normas
Reguladoras de los Usos y en el Titulo IX. Normas Generales de la Edificacion, regulan
las condiciones a que deben sujetarse los edificios en funcién de su ordenacién. Las
condiciones de cada ordenacion atienden tanto a los aspectos cuantitativos y cualitativos
de los edificios como al régimen de uso de las parcelas calificadas y de la edificacidn
que se realice sobre ellas. Junto con el uso pormenorizado constituyen el contenido de la
calificacion urbanistica.

3. En los edificios Catalogados y entornos BIC, las normas reguladas en el Capitulo 8
del Titulo IX. Normas Generales de la Edificacién, prevalecen sobre las del presente
Titulo.

2. Las condiciones particulares que establezcan usos incompatibles no son de
aplicacion a los usos existentes, salvo que se declararan expresamente fuera de
ordenacion, que, sin embargo, no podran sustituir su actividad salvo por otra compatible
con cada zona de ordenacion.

3. Las Normas contenidas en este Titulo se aplican en Suelo Urbano Consolidado, en
el Suelo Urbano No Consolidado y en el Urbanizable Ordenado en todo aquello que no se
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oponga a las condiciones particulares establecidas en las fichas anexas o planeamiento
de desarrollo que corresponda.

Articulo 12.1.2. Alteracion de las condiciones particulares (OP).

1. Mediante Planes Especiales podran alterarse las condiciones particulares de
ordenanza.

2. La preexistencia de especies arboreas de buen porte puede justificar, a juicio del
Ayuntamiento, el incumplimiento de alguna de las disposiciones relativas a retranqueos,
alineaciones y distancia de los volumenes edificados, debiéndose, en ese caso, ordenar
el volumen resultante mediante un Estudio de Detalle, sin que ello implique modificacién
del Plan.

3. Podran establecerse usos dotacionales en cualquiera de las ordenaciones
en parcelas con dimensiones disconformes con las establecidas en las ordenanzas
correspondientes, siempre que las caracteristicas del servicio que preste lo justificasen.

Articulo 12.1.3. Zonas de Ordenanzas (OP).

En funcién de los objetivos diferentes que el Plan persigue en cada lugar y de su uso
caracteristico, el Area de Ordenacién se divide en seis (6) zonas de la forma siguiente:

Ordenanza num. 1: Residencial Casco Antiguo (RCA).

Ordenanza num. 2: Residencial Entre Medianeras (REM).

Ordenanza num. 3: Residencial Unifamiliar Aislada (RUA).

Ordenanza num. 4: Mantenimiento de la Edificacion (ME).

Ordenanza num. 5: Industrial (1).

Ordenanza num. 6: Terciario (T).

Ordenanza num. 7: Dotacional (D).

Articulo 12.1.4. Unidades de intervencion (OP).

1. Las unidades de intervenciéon a efectos edificatorios son las parcelas catastrales
constituidas a la entrada en vigor del Plan General cuyas formas y dimensiones
aproximadas se recogen en los planos del Plan General. No obstante, se permitiran
modificaciones o ajustes de pequefia entidad en los limites de la parcela catastral siempre
que estén debidamente justificados o se correspondan con errores que pueda contener
la informacion catastral existente.

2. Ninguna parcela de las constituidas a la entrada en vigor del Plan General sera no
edificable por causa de sus dimensiones, tanto superficiales como de fachada o fondo.

3. No se admitiran proyectos parciales. Todos los proyectos seran unitarios es decir
tendran por objeto parcelas catastrales completas o las que resulten de las agregaciones
y segregaciones que se lleven a efecto de conformidad con las presentes Normas,
independientemente de que la ejecucion y recepcion pueda realizarse por fases.

4. A los solos efectos de obras de sustitucion y ampliacion, se entendera como
unidad edificatoria Unica el conjunto de las parcelas que tuvieren una edificacion unitaria,
definida por los elementos constructivos compartidos.

5. En é&reas sujetas a procesos de rehabilitacion podran definirse nuevas unidades
edificatorias mediante Planes Especiales de Reforma Interior.

CAPITULO 2
Condiciones Particulares de la Ordenanza nim. 1—Residencial Casco Antiguo (RCA)

Articulo 12.2.1. Objetivos, ambito y tipologia (OP).
1. Las presentes Normas son de aplicacién a todas las edificaciones comprendidas
en el area de Casco Antiguo.
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2. Las edificaciones Catalogadas y las situadas en el entorno BIC, estaran sujetas a
las limitaciones del Capitulo 8 del Titulo IX. Normas generales de la edificacion.

Los principales objetivos de la intervencién en la Zona Casco Antiguo, a los que se
entenderan supeditadas estas Normas, son los siguientes:

a) Recuperacion de la estructura urbana y potenciacion de elementos singulares de
la trama urbana.

b) Conservacion del lenguaje arquitecténico que le es propio en toda la zona de Casco
Antiguo, como integrante del entorno medio o proximo de Bienes de Interés Cultural, y
como imagen urbana con claros condicionantes histérico-artisticos.

¢) Mantenimiento de la maxima cantidad posible de la poblacion existente, y mejora y
rehabilitacion de la edificacién residencial, en muchos casos.

d) Control del acceso y radicacion de nuevas actividades terciarias, revitalizando
aquellas de uso tradicional.

€) Mejora de la accesibilidad y circulacién interiores.

f) Mejora del medio ambiente y el paisaje urbano, asi como la dotacion de
equipamientos publicos y privados como base fundamental para la revitalizacién de toda
el area.

3. Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los planos de Zonas de
Ordenanzas con el cédigo «RCA».

4. Se trata de un ambito significado por el caracter histérico de su trama, siendo
el objetivo fundamental de la ordenacion la proteccion de los valores y de las tramas,
del control de proceso de sustitucion de su caserio de forma que pueda conservarse
la relacion arquitecténica-espacio urbano que es propia de los distintos tejidos que
comprende esta zona.

5. Responde a la tipologia de edificacion entre medianeras configurando manzanas
cerradas con patio central o manzanas cerradas densas. En las parcelas que reunan
las condiciones del articulo 12.2.3 apdo. c) se admiten viviendas colectivas. Se admite
ademas la tipologia de edificacion dotacional.

Articulo 12.2.2. Condiciones particulares de uso (OP).

1. El uso caracteristico es el residencial.

2. Son usos compatibles los que se sefialan a continuacién y en determinados casos,
en situaciones especificas.

a) Industrial: Se admite el uso industrial de la categoria | en situacion de planta baja,
plantas inferiores a la baja y edificio de uso exclusivo.

b) Terciario:

- Hospedaje.

- Comercio en categorias | y Il, asi como la categoria lll sin superar los setecientos
cincuenta (750) metros cuadrados en los alimentarios y los mil quinientos (1.500) metros
cuadrados en los no alimentarios. Las situaciones que se admiten son las de planta baja,
primera ligada a la planta baja o en edificio exclusivo. También se admiten en plantas
semisotano y primer sétano en las condiciones sefialadas en el articulo 8.3.3.

- Oficinas en situaciones de planta baja, primera o en edificio exclusivo. También
se admiten en planta semis6tano y primer sétano en las condiciones senaladas en el
articulo 8.3.3. Los despachos profesionales domésticos se admiten asimismo en plantas
superiores a la primera.

- Salas de Reunién en situaciones de planta baja, semisétano y primera ligada a
la planta baja. Las Salas de Reunién sin espectaculos también se admiten en edificio
exclusivo.

c) Dotacional: Compatible en todas sus clases en situacion de planta baja, primera,
semisoétano o en edificio exclusivo.
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d) Transporte y Comunicaciones: en su clase de aparcamientos publicos al aire
libre y en inmuebles en situacion de planta baja, plantas inferiores a la baja o en edificio
exclusivo.

Articulo 12.2.3. Condiciones particulares de parcelacion (OP).

1. Parcela minima.

A) A los efectos de agregacioén o segregacion de parcelas se establecen las siguientes
dimensiones minimas:

» Superficie minima: 90 m2.

* Longitud minima de fachada a vial: 5 metros.

B) No obstante lo anterior, ninguna parcela de las constituidas en el momento de la
Aprobacion Inicial de este Plan General e inscrita con anterioridad en el Registro de la
Propiedad sera no edificable por causa de sus dimensiones, tanto superficiales como de
fachada o fondo.

C) Cuando se trate de parcelas superiores a 1.500 m? sera necesario realizar,
previamente al Proyecto de Edificacion, un Estudio de Detalle donde se recojan vy
ajusten las alineaciones interiores, estudiando la adecuacién del edificio con el entorno
urbano y con las edificaciones colindantes, permitiéndose mediante la ordenacion
de los volumenes, la creacion de un espacio interior vividero y la realizaciéon de aticos
retranqueados con una ocupacion maxima del 60% de la planta inmediatamente inferior.

En parcelas de superficie comprendida entre 700 y 1.500 m? sera potestativa la
exigencia del Ayuntamiento de un Estudio de Detalle, en los términos expuestos en el
parrafo anterior, que se acompafara a la solicitud del Informe Urbanistico.

2. Regularizacion de parcelas.

Se entiende como tal, cualquier modificacion de linderos tanto en horizontal como en
vertical con el fin de obtener una mejor configuracién de la parcela a efectos edificatorios.

Seran autorizadas por el Ayuntamiento, previa solicitud, siempre que cumplan las
siguientes condiciones:

a) En ningun caso las dimensiones de las parcelas resultantes seran inferiores a las
establecidas en el apartado de parcela minima anterior.

b) La longitud de fachada resultante no sera superior a 20 metros. Si la longitud de la
fachada fuese superior a 20 m., se tramitara el correspondiente proyecto de parcelacion.
Queda exento de esta condicion las parcelas que se destinen a equipamiento publico o
privado y para lo que sera necesario la conformidad de dicha excepcion por parte del
Ayuntamiento.

3. Condiciones para la agregacion de parcelas.

A) Las agregaciones de parcelas catastrales a fin de agruparse en una sola unidad de
intervencion edificatoria seran autorizadas por el Ayuntamiento, previa solicitud, siempre
que cumplan las siguientes condiciones:

1. Solo se podra agregar un maximo de dos parcelas y por una sola vez, siempre
que no superen los 20 metros de fachada. Se exceptuan parcelas con alguna
dimension inferior a la minima, que podran agregarse, en cualquier caso.

2.Se permiten las agregaciones de parcelas cuando éstas supongan
la recuperacion del parcelario original, para lo cual deberd aportarse
documentacion histérica que asi lo demuestre.

3. Se permite la agregacion de parcelas sin limitacion para usos dotacionales
publicos.

4. Agregacion de parcelas catalogadas: Sera de aplicaciéon los apartados
anteriores siempre que no se desvirtle el bien catalogado.

B) Ademas, se deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Sera preceptiva la solicitud de Informe Urbanistico y su resolucion favorable.
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b) En la solicitud del Informe Urbanistico para agregacion de parcelas, se incluira
un plano parcelario de la manzana en que se situan las parcelas que pretenden
agregarse.

4. Condiciones de segregacion de parcela.

Podran segregarse parcelas, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Seran recayentes a viario publico o privado u otros espacios publicos o privados,
con el caracter de anejo a viario.

b) Sus dimensiones minimas seran las especificadas en el apartado de parcela
minima del apartado 1 de este articulo.

c) Se tramitara el correspondiente proyecto de parcelacion.

d) No se encuentren incluidas en el Catalogo de Proteccion, cualquiera que sea su
nivel de proteccion, salvo lo especificado para los niveles C y D recogidos en el capitulo
de Proteccién del Patrimonio Arquitectonico.

Articulo 12.2.4. Alineacion a vial (OP).

1. Las edificaciones dispondran las fachadas sobre las alineaciones y se adosaran a
las medianerias colindantes, salvo en aquellos casos que en los planos de Alineaciones y
Rasantes se determine alguna alineacién diferente.

2. Las alineaciones de los edificios de nueva planta seran las consolidadas por la
edificacion existente, excepto las grafiadas en los planos de Alineaciones y Rasantes
como alineaciones de nuevo trazado, en las que se ajustardan a éstas. Para estas
nuevas alineaciones, sera preceptiva, antes de solicitar la licencia, el sefalamiento de
alineaciones y rasantes.

3. Se prohibe la apertura de adarves o calles de trafico rodado en fondo de saco, ya
sean publicos o privados.

4. En las agregaciones de parcelas podran regularizarse las pequefas diferencias de
alineaciones primitivas entre una y otra parcela.

Articulo 12.2.5. Retranqueos (OP).

No se admiten los retranqueos en las alineaciones exteriores de las parcelas,
quedando fuera de ordenacion integral los retranqueos en aquellas plantas bajas que a la
entrada en vigor del Plan General estuvieran consolidadas.

Articulo 12.2.6. Fondos maximos edificables o alineaciones interiores (OP).

Las edificaciones podran llegar hasta el lindero trasero de la parcela, excepto en
aquéllas que tuvieren sefialada alineacion interior, cuando ésta se haya definido, o fondo
edificable en los planos de Alineaciones y Rasantes.

Articulo 12.2.7. Ocupacién maxima de parcela (OP).

La ocupacién maxima de la parcela es la superficie delimitada entre la alineacion
exterior y la interior definida en los planos de Alineaciones y Rasantes y las medianeras
de la parcela.

Articulo 12.2.8. Condiciones particulares de volumen y forma de la edificacién (OP).

1. Altura de la edificacion.

a) La cota de referencia se determinara por las reglas establecidas en el Capitulo 2
del Titulo IX de estas Normas para la edificacion alineada a vial. La altura de la edificacién
esta determinada por el nUmero de plantas maximas permitidas y por la altura en metros.

b) En los planos de Zonas de Ordenanzas se regula el niumero maximo de plantas
que puede alcanzar la edificacion.

¢) Ninguna edificacion podra superar la altura de ocho (8) metros o dos (2) plantas,
salvo aquellas edificaciones que, teniendo una mayor altura, estén incluidas en el
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Catalogo de Proteccion, o que lo establezca el presente Plan General en los planos de
Zonas de Ordenanzas. Las edificaciones con una altura superior a la permitida quedaran
en situacion de fuera de ordenacion integral.

d) Las plantas bajas no destinadas a vivienda tendran una altura minima, medida
desde soleria hasta la cara inferior del forjado, de trescientos sesenta (360) centimetros,
a la que se podra anadir un semisétano. Las plantas destinadas a viviendas tendran una
altura minima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

e) En ningun caso las diferencias de cota de rasante entre los extremos de un escalén
de fachada y su punto medio podran ser superiores a ciento veinte (120) centimetros a
efectos de medicion de altura.

f) Las plantas de piso tendran una altura minima, medida desde soleria hasta la
cara inferior del forjado, de doscientos cincuenta (250) centimetros y una maxima de
cuatrocientos (400) centimetros de suelo a suelo.

g) La cota de solera o forjado en su caso de planta baja en primera crujia podra
elevarse como maximo cuarenta (40) centimetros, no pudiendo situarse por debajo de la
cota de rasante del viario publico al que de fachada, y debera cumplir las condiciones de
accesibilidad.

h) Dentro de las condiciones sefialadas en los apartados anteriores, las alturas
totales y parciales deberan establecerse en relacion con las colindantes, pudiéndose
producir pequefios ajustes que deberan justificarse graficamente. En los casos en los que
se permita un incremento en la altura para adecuarse a las colindantes deberan hacerse
coincidir las pendientes de los faldones de la cubierta al objeto de unificarlos. Este
supuesto no es de aplicacion en los casos que las parcelas colindantes se encuentren
fuera de ordenacion por superar la altura maxima permitida. En ningun caso estos ajustes
podran derivar en un incremento en el numero de plantas.

i) Los semisétanos que sobresalgan de la rasante de la calle o del terreno una
altura superior a un (1) metro, en cualquier punto, medida a la cara superior del forjado
correspondiente, se contabilizaran como una planta, cualquiera que sea el uso al que
estén destinados.

j) Excepcionalmente la administracion urbanistica municipal podra autorizar en plantas
bajas alturas superiores a las que en cada caso correspondan cuando se justifique su
procedencia por necesidades especiales, funcionales y directamente vinculadas a un
uso. En todo caso, la altura total del edificio debera mantenerse dentro de la que le
corresponda de conformidad con lo establecido en los apartados anteriores.

2. Construcciones por encima de la altura maxima.

a) Sobre el numero de plantas permitido tan solo se permitira la aparicion del castillete
de escaleras y ascensor si los hubiere, los cuartos trasteros, que en niumero de uno por
cada vivienda pudieran localizarse, y los espacios destinados a depdsitos de agua. En
todo caso, las superficies conjuntas de estos elementos no superaran los cuatro (4) m? de
trastero por vivienda, los seis (6) m? para castillete de escalera e idéntica dimensién para
ascensor, y los tres (3) m? para depésitos. El global de todas las superficies no alcanzara
los treinta (30) m2. La localizacion de estos cuerpos sera, obligatoriamente, a seis (6) m
como minimo de la alineacion de fachada, siendo su altura maxima no superior a tres (3)
metros, y su tratamiento exterior y acabados seran similares al de la fachada del edificio.

b) Los cuerpos construidos y/o instalaciones sobre la cubierta de los edificios: cajas
de escaleras, torres de refrigeracion, chimeneas, paneles de captacion de energia
solar, etc., quedaran integrados en la composicion del edificio u ocultos. Se procurara
especialmente la integracion, ocultdndolos o empotrandolos en los paramentos, las
lineas de conduccion de energia eléctrica y redes de telecomunicaciones, En caso de
la existencias de infraestructuras o circunstancias que impidiera la viabilidad técnica se
podra efectuar los despliegues aéreos o por las fachadas de las edificaciones.
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Asi mismo, que las antenas de telecomunicaciones no sean visibles desde la via
publica, siempre que ello no suponga un riesgo de la cobertura y calidad de los servicios
a los que atienden.

¢) En edificios incluidos en catalogo, se mantendran los cuerpos de edificacion
existentes por encima de la altura maxima siempre que no sean anadidos o ampliaciones
que desvirtuen la edificacion original.

3. Patios.

A) En toda la trama histérica el patio constituye uno de los elementos estructurales
fundamentales, definiendo profundamente la morfologia de la trama urbana. El patio
debera, por tanto, mantener esta funcion estructurante, sin quedar reducido al mero
concepto de patio de luces para iluminacién y ventilacion de las viviendas.

Dentro de esta clase de patios se distinguen a su vez dos tipos:

- Tipo A.

Son los patios principales que han de disponerse en las viviendas colectivas y a
través de las cuales reciben iluminacion y ventilacion las viviendas y, en su caso y como
minimo dos piezas habitables de las viviendas o el 25% de su superficie.

Deberan cumplir las siguientes condiciones:

« Patios a los que recaigan viviendas interiores:

* Lado minimo 8 metros.

* Superficie minima: sera la resultante del minimo de viviendas recayentes al patio a
razon de 6 m?/vivienda.

» Determinaciones segun el articulo 9.3.14 (Patios de parcela).

* Los patios principales mantendran sus dimensiones en toda la altura de la
edificacion. Su cota se situara por encima de la cota de la rasante de la calle y a menos
de 50 centimetros por debajo de la soleria de la planta baja.

» Sélo podran cubrirse a la altura del ultimo forjado y con los elementos tradicionales
de cubricidn, monteras de cristal no transitables o toldos.

* Los patios principales se podran disponer en las siguientes posiciones:

- Centrados en la parcela entre ambas medianerias laterales.
- Adosados a una de las medianerias laterales.
- Adosados a la medianeria posterior.

- Tipo B.

Son los patios que han de disponerse en las viviendas unifamiliares o bifamiliares a
través de las cuales reciben iluminacién y ventilacion las piezas interiores de las viviendas.

* Lado minimo: 2,5 metros.

» Superficie minima: 9 m?/vivienda.

B) Patios de luces.

Son aquellos que se disponen complementariamente a los principales con funciones
de iluminacioén y ventilacién, pero sin caracter estructural de la organizacion tipoldgica.

Deberan cumplir las siguientes condiciones:

* Las superficies y lado minimo son los especificados en el Articulo 9.3.15. de estas
Normas.

» Podran cubrirse en planta baja siempre que el uso de este no sea el de vivienda.

C) Patios de ventilacion.

Su superficie y lado minimo quedan igualmente determinados en el Articulo 9.3.16. de
estas Normas.

Se admiten patios de un (1) metro cuadrado minimo con un fondo minimo de ochenta
(80) centimetros a los que exclusivamente ventilen cuartos de bafio.

D) En parcelas constituidas con anterioridad a la aprobacion inicial de este PGMO y
cuyas dimensiones sean menores que el lado minimo aqui establecido, se podra reducir
la dimension de este resultando una superficie equivalente de patio, a la que tendria
por aplicacion de estas Normas, y nunca menor dicho lado de 3 metros para viviendas
plurifamiliares.
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E) Quedan expresamente prohibidos en cualquier caso los patios abiertos a fachada.

4. Plantas intermedias abiertas.

Quedan expresamente prohibidas en cualquier caso las plantas intermedias abiertas,
salvo las edificaciones destinadas a equipamiento educativo, cultural, recreativo,
dotacional y otros S.I.P.S. de titularidad publica o privada, siempre que no se refieran a
inmuebles objeto de proteccion.

Articulo 12.2.9. Condiciones particulares de estética (OP).

1. Medianerias.

Las medianerias existentes como consecuencia de las diferencias de alturas con
los edificios colindantes deberan ser tratadas con la misma calidad y acabados que las
fachadas, recogiéndose su situacion y/o tratamiento en el proyecto de ejecucion de la
nueva edificacion.

2. Composicién de fachada.

a) La fachada de los edificios debera componerse unitariamente en todas las
plantas del edificio incluidos los locales comerciales si los hubiere, debiéndose resolver
totalmente el proyecto que se presente para la obtencién de licencia.

Queda expresamente prohibida la composicién incompleta, dejando pendiente la
fachada de los bajos comerciales.

Las alturas de plantas bajas y altas deberan adoptarse en lo posible al orden de las
edificaciones colindantes.

b) La fachada deberd implantarse en el suelo mediante tramos macizos bien
dimensionados, evitando la sucesién de pilares como motivo de composicion.

Se evitara que los huecos de los locales comerciales lleguen hasta las paredes
medianeras. A tal efecto el tramo de fachada entre medianeria y hueco habra de tener
una dimensién minima de (50) cincuenta centimetros.

Se recomienda el respeto las caracteristicas arquitectonicas siguientes:

* Orden modular y simetria en fachada.

» Sefialamiento de cornisas, forjados y reticula estructural, antepechos de azotea
(caso de existir) modulando los macizos.

* Empleo de huecos alargados en proporcién aproximada alto ancho 3/2, y
jerarquizacion perdiendo importancia en altura, asi como reforzamiento expresivo
del mismo mediante reja o recercado. Ancho maximo aconsejable de huecos (160)
centimetros y separacion minima (40) centimetros.

* Cerrajeria de lineas sobrias.

* Los huecos adintelados.

* La disposicion de canalizaciones ocultas para conducciones de las redes de
telecomunicaciones o redes de suministro de energia, no se manifestaran en fachada
quedando por cuenta del promotor de los inmuebles el soterramiento de las instalaciones
aéreas que puedan discurrir por su fachada.

En caso de la existencias de infraestructuras o circunstancias que impidiera la
viabilidad técnica se podra efectuar los despliegues aéreos o por las fachadas de las
edificaciones.

¢) Los huecos de garaje tendran un ancho maximo de (3) metros, medidos entre
jambas y quedaran a una distancia minima de (50) cincuenta centimetros de la linea
medianera, o en su caso de (100) centimetros de la esquina de la parcela y estaran
integrados en el disefio de la fachada. Quedan prohibidas las embocaduras abiertas,
debiéndose disponer la puerta de entrada en el paramento de la fachada.

En los entornos BIC no se permitira la apertura de huecos de garaje, en las
condiciones establecidas en el apartado anterior, en fachadas menores de 6 metros.
Igualmente, se prohibe el recercado de los huecos de garaje evitando asi que destaquen
en la fachada y se limitaran los materiales que pueden ser utilizados, en coherencia con
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las carpinterias permitidas para el resto de la fachada y que se definen en el apartado
siguiente.

3. Materiales de acabado y revestimiento.

» Se terminaran las edificaciones con materiales preferentemente tradicionales en
color y textura.

» Carta cromatica:

La carta cromatica esta basada en los colores de uso comun en la edificacién del
casco antiguo de Bollullos Par del Condado. Los nimeros que acompafian a cada color
corresponde al libro de colores PANTONE y son una aproximacion al color a que se hace
referencia en letra.

- Fachadas: Blanco, amarillo albero (7408®), rosa (7520C), rojo anaranjado (149).

- Z6calos: gris perla (7542C), azul claro (297C), rojo oscuro (7428C).

- Carpinterias: Blanco, marrén, verde carruaje (327C) y madera barnizada.

- Rejas: negro, blanco, verde carruaje (327C) y gris perla (7542C).

- Remates: amarillo albero (7408C), rojo oscuro (7428®©), blanco, gris perla (7542C).

» Los colores de uso comun en la edificaciéon del casco antiguo de Bollullos Par del
Condado indicados seran preferentes en el casco antiguo, y de caracter obligatorio en los
entornos BIC.

» Se prohiben:

- Los revestimientos ceramicos a cualquier altura. Caso de utilizarse elementos de
azulejeria sera como parte de composicion (recercos, tiras ornamentales, etc.).

- Los acabados con enfoscados de cemento visto sin pintar, los bloques de
hormigébn o cemento y los ladrillos tacos para pintar. Si las condiciones de
integracién con el entorno lo permiten. se podra utilizar fabrica de ladrillo visto
que cumplira las siguientes condiciones: El ladrillo ha de ser recocho, quedando
prohibidos los santos y vitrificados, escafilados. pintones, pardos y porteros. No
tendran hendiduras, grietas ni oquedades. Su coloracién sera roja, rojiza u ocre
claro. Se prohiben los ladrillos de color negro. Se prohibe también la composicion
exterior pintoresquista con ladrillo de tejar basto. incluso si solo afectara a bajos
comerciales. En el caso de reconstrucciones parciales de edificios catalogados
construidos en fabrica de ladrillo, se procurard conseguir ladrillos reutilizados,
realizando las llagas con mortero de cal grasa y evitando, en todo caso, la
utilizacion de cementos.

* En edificios catalogados se potenciara el mantenimiento de los materiales originales,
eliminando los afadidos y elementos disonantes. En el caso de que sea necesaria la
reposicion de materiales, se escogeran los de aspecto mas préoximo existente, industrial
o artesanalmente.

* En el caso de emplearse pinturas sintéticas la coloracion debera ser analoga a los
colores tradicionales, evitando los tonos intensos y brillantes, que habran de rebajarse a
tal fin.

e La textura del paramento sera preferentemente lisa, quedando prohibidos los
acabados a la tirolesa y similares.

* El empleo de la piedra se limitara a portadas, z6calos recercados y pilastras, no
constituyendo por si solo tratamiento Unico de fachada y siempre acabado sin pulir.

« Las jambas, molduras, cornisas y zécalos podran pintarse con colores distintos a fin
de resaltar los huecos y elementos de composicién.

* Las jambas, y recercos moldurados en huecos podran tener un realce sobre el plano
de fachada inferior a seis (6) centimetros.

* Se prohiben los zécalos de revestimientos, plasticos o planchas metalicas,
admitiéndose las planchas de fundicion.

 El realce maximo del zécalo sera de seis (6) centimetros respecto al plano de
fachada.
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* Los elementos de cierre y seguridad se disefiaran relacionandolos con el entorno,
quedando expresamente prohibidos los cierres metalicos de fuelle o tijera en fachada.

* La cerrajeria de los huecos sera de hierro para pintar, prohibiéndose los elementos
de aluminio.

* Las carpinterias seran de perfiles metalicos o de madera, preferentemente pintadas
en tonos tradicionales; en los entornos BIC seran de obligado cumplimiento. Se prohiben
los tonos brillantes y los anodizados o similares, asi como las carpinterias de aluminio en
su color, y los cajones de persianas vistos.

» Se prohiben los capialzados exteriores para persianas enrollables o toldos.

» Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion de
humos o extractores, podra disponerse en el plano de fachada.

» Los aparatos de aire acondicionado que sean visibles desde la via publica solo
podran instalarse en la posicion que no perjudiquen a la estética de la fachada.

* Los equipos de acondicionamiento o extraccién de aire en locales situados alineados
a vial, no podran tener salida a fachada a menos de doscientos setenta (270) centimetros
sobre el nivel de la acera, sin sobresalir del plano de fachada, que queden ocultos y no
perjudiquen la estética de la fachada.

4. Cuerpos salientes.

a) El vuelo maximo en balcones y terrazas, medido ortogonalmente al plano de
fachada, no superara nunca la menor de las siguientes dimensiones:

- Cincuenta (50) cm.

- El ancho del acerado existente en la proyeccion del vuelo menos veinte (20) cm.

b) El vuelo estara a una altura minima del acerado existente de doscientos cincuenta
(250) centimetros, su longitud no sera superior a doscientos (200) centimetros y debera
separarse de los limites de los linderos del solar un minimo de sesenta (60) centimetros.

c) No se permitiran, fuera de las alineaciones definidas, cuerpos volados cerrados,
entendidos éstos como los que poseen antepechos de fabrica o cuerpos cerrados del
mismo material. Se permitira la colocacion de cierres de balcones, siempre que se efectue
en la forma tradicional, es decir, como elementos singulares dentro de la composicién
general de la fachada.

d) Si la finca tuviera mas de una fachada se aplicard, para cada una de ellas, en
lo referente a vuelos, las condiciones del apartado 1 de este articulo. La anchura de la
calle, en los casos en que no sea uniforme, se considerara, a efectos de determinar los
salientes y vuelos, como la media aritmética correspondiente a la longitud de la fachada
del edificio.

e) Las cornisas o impostas no superaran las dimensiones indicadas en el apartado 1
de este articulo. Aquéllas cuyo vuelo exceda de treinta (30) centimetros, deberan volverse
antes de llegar a la medianeria, salvo que coincidan en altura con la de la casa colindante,
en cuyo caso podran componerse con ésta.

f) Los salientes y vuelos en los espacios libres de parcela y patios se regiran por las
condiciones fijadas en el punto a de este apartado.

5. Condiciones particulares de ejecucion material.

Para garantizar la homogeneidad en el tratamiento material de los elementos
arquitectonicos en las areas urbanas objeto de la presente Normativa, se respetaran las
siguientes condiciones de ejecucion material:

a) Cubiertas.

En las cubiertas y remates superiores de fachada se adecuara el lenguaje
arquitectonico a los edificios medianeros, huyendo de copias o imitaciones historicistas
pero integrandose de forma armdnica en el entorno.

Se empleara teja ceramica curva para las cubiertas de faldones inclinados, y las
planas se resolveran mediante azotea con antepecho quedando prohibidas las laminas
asfalticas sin recubrimiento.
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Las pluviales de cubiertas se recogeran en canalones y se conduciran mediante
bajantes al alcantarillado. Los bajantes no se recomiendan vistos. En caso de serlo se
embutiran en el paramento de fachada, en las plantas bajas. Los canalones y bajantes
vistos seran de zinc o chapa metalica pintados, prohibiéndose expresamente las piezas
de fibrocemento y los plasticos.

En los entornos BIC los bajantes de pluviales, obligatoriamente se ocultaran en la
fachada embutiéndolas en ella.

b) Aleros y Balcones.

Los vuelos maximos permitidos seran de treinta (30) centimetros para soluciones con
moldura y veinte (20) centimetros si no existen molduras. La distancia del balcén a la
medianera sera como minimo de cuarenta (40) centimetros.

Se prohiben expresamente los tejarones o marquesinas en forma de pequefios
tejados.

Se prohiben los antepechos opacos en balcones.

¢) Rétulos Comerciales.

Se admiten rétulos en fachada, haciéndolos coincidir con los huecos y con una altura
inferior a la mitad de los mismos, y nunca superior a cincuenta (50) centimetros. Pueden
emplearse materiales metalicos o de madera, quedando expresamente prohibidos los
materiales plasticos. Se permiten rétulos en banderola de los materiales anteriormente
indicados, que no sobresalgan de la acera, y con un vuelo maximo de cincuenta (50)
centimetros y superficie inferior a 0,5 m2 Solo se permitira un rétulo de cada clase por
local, y siempre situados a un minimo de 2,70 metros de altura los situados en planta
baja. Respetaran asimismo el arbolado existente. En el caso de entorpecer la vision de
alguna parte o elemento de un edificio catalogado no podran ser colocados.

d) Toldos.

Se prohiben de tipo fijo. En planta baja quedaran por dentro del bordillo de la acera
cuarenta (40) centimetros, respetando ademas el arbolado existente o proyectado, y
quedando el punto mas bajo a una altura minima de dos (2) metros sobre la rasante de la
acera. Deberan ser de color liso, evitando los tonos brillantes.

e) Rétulos comerciales en los espacios publicos.

Se prohibe la inclusién de vallas publicitarias en los espacios publicos. Unicamente
se permitiran como vallas de cerramiento de solares en construccion, quedando por tanto
prohibida la colocacién sobre edificios en ruina deshabitados, con licencia de obras de
derribo en tramitacién o concedida o en el que se estén realizando obras de reforma.

f) Cableados.

Se prohibe la inclusion de cableados vistos en fachada, debiendo preverse
conducciones ocultas empotradas para la colocacién de los mismos Se prohibe también
la situacion de cajas de contadores en fachada.

g) Sefalizaciones.

Cualquier tipo de sefal de circulacion o informativa que se pretenda colocar en la
via publica se adecuara al entorno del Casco Antiguo prohibiéndose la ocultacion total o
parcial de partes significativas de edificios o espacios catalogados.

6. Solares.

Se prohibe la existencia de solares en el casco histérico, para ello, se presentara
conjuntamente con el proyecto de demolicion el de edificacion.

Articulo 12.2.10. Condiciones de edificabilidad (OP).

1. La edificabilidad de la edificacion sera la resultante de la aplicacién de los
parametros edificatorios de la altura, ocupacion, separacion a linderos y patios
especificados en las presentes Normas y en los planos de ordenacion del Plan General,
no superando los valores de edificabilidad que se establecen en el siguiente apartado.
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El coeficiente de edificabilidad neta maximo por parcela edificable en la zona de
casco Antiguo se establece en uno con ocho (1,80) metros cuadrados construidos por
cada metro cuadrado de parcela.

Se establece coeficiente de edificabilidad neta maxima para la parcela M2 recogida
en la ficha SUnc-R5 «Vera Cruz» con ordenacion detallada en zona de casco Antiguo de
uno con siete (1,70) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

Articulo 12.2.11. Construcciones e instalaciones por encima de la altura maxima (OP).

1. Enlas obras de sustitucién y nueva planta, por encima de la altura maxima sefalada
en los planos de ordenacion sélo podran elevarse instalaciones (aire acondicionado,
placas solares, etc.) siempre que se justifique que no impactan paisajisticamente, estando
prohibidas en la franja sometida a regulacion comprendida entra la alineacion exterior y
una paralela a cinco (5) metros. Podran elevarse chimeneas sin restriccion alguna. Asi
mismo la ejecucion de construcciones por encima de la altura maxima, situadas en zonas
de entorno de proteccién de elementos BIC, quedara condicionado por la afecciéon a la
percepcion del correspondiente BIC.

La autorizacion de las anteriores instalaciones y edificaciones, en todos los casos,
estara condicionada a la justificacion de su impacto paisajistico.

2. En edificaciones protegidas con los niveles A, B y C de catalogacién, no se permite
ninguna construccién o instalacion por encima de la altura maxima permitida, salvo las
chimeneas.

3. En el caso de edificaciones catalogadas D se estara a lo dispuesto en la ficha
de catalogacion, igualmente sera de aplicacién con caracter general en el caso de
intervenciones sobre estos inmuebles la restriccion definida en el punto 1 anterior para la
franja sometida a regulacion de cinco (5) metros entre la alineacién exterior y una paralela
a ésta.

4. Tanto para las edificaciones protegidas con los niveles A, B y C como para las
edificaciones catalogadas con el nivel D, en los despliegues de las infraestructuras de
redes publicas de telecomunicaciones o comunicaciones electrénicas, el operador esta
exento de la presentacion de documentaciones relativas a la justificacion de aspectos
relativos al impacto visual, ambiental, paisajistico o similares.

5. No se permitirda sobre la altura maxima permitida ningun cuerpo adicional de
edificacion, depdsitos o cualquier tipo de construccioén o instalaciones, que deberan ser
incluidas en la altura y superficie maxima construible a que se hace referencia en los
articulos anteriores.

6. Para las infraestructuras de redes de telecomunicaciones y sus recursos
asociados, no se establecen las limitaciones recogidos en los anteriores parrafos,
teniendo solo caracter de criterio indicativo debiendo las infraestructuras de redes de
telecomunicaciones quedar supeditadas a dar la cobertura y calidad del servicio. Se
deberan tener en cuenta los elementos de las redes de radiocomunicacién ya existentes,
y las medidas de servidumbre necesarias para evitar zonas de sombra, y, por tanto, fallos
de cobertura y calidad de los servicios que antes no se producian.

Articulo 12.2.12. Tolerancias en el cumplimiento de las condiciones de posicién y
forma de los edificios (OP).

1. En consideracion a las dificultades que pueden presentar las construcciones en un
parcelario tan significativo como el de la zona Casco Antiguo, se permitira una tolerancia
de hasta el cinco por ciento (5%) en el ajuste de los parametros establecidos en los
anteriores epigrafes, siempre que se justifique una solucioén arquitecténica mas adecuada
a los fines de las presentes condiciones particulares. En el caso de la altura solo se
permitiran las tolerancias derivadas de la adecuacion a los edificios colindantes como se
ha definido en el articulo 12.2.8.
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2. En areas en rehabilitacion podran redactarse Planes Especiales de Reforma
Interior que modifiquen las determinaciones de este capitulo, siempre que las condiciones
de ordenacion lo aconsejen y no se supere la edificabilidad maxima que le corresponda
por aplicacién de esta ordenanza.

Articulo 12.2.13. Condiciones complementarias para la edificacion bifamiliar entre
medianeras (OP).

1. Para las viviendas unifamiliares se admite edificacion bifamiliar entre medianeras
siempre que la parcela tenga una superficie minima de 200 m? y un frente minimo de 8
metros.

2. El resto de condiciones se ajustara a lo establecido en la zona de ordenanza.

3. Para las viviendas de tipologia bifamiliar o plurifamiliar, sitas en el entorno de
proteccidn, no conllevara en ningun caso la apertura de distintos huecos de acceso a las
viviendas o locales desde fachada, debiendo resolverse esta situacion en el interior de
parcela.

Articulo 12.2.14. Condiciones complementarias para la edificacion plurifamiliar o
colectiva entre medianeras (OP).

Se admite la edificacién colectiva agrupada horizontal y/o verticalmente, en la que el
acceso a alguna unidad de vivienda se resuelva desde un espacio libre interior, deberan
cumplirse las siguientes condiciones:

a) Que la parcela tenga una superficie minima de 600 m? y un frente minimo de 10
metros. Para las actuaciones en vivienda Protegida la parcela podra tener una superficie
minima de 400 m2,

Para los sectores de suelo urbano no Consolidado sujetos a desarrollo, que por sus
especiales caracteristicas se considere la necesidad de establecer otras condiciones de
parcela minima, esta se recogera de forma particular en su correspondiente ficha de las
presentes NN.UU.

b) Se admite construcciones en atico para uso residencial en las condiciones
establecidas en el apartado f del articulo 9.2.8, con una ocupacion maxima del 70%
de la superficie construida en la planta inferior, dentro de los limites de edificabilidad
establecidos en la presente normativa.

c¢) La construccién por encima de la altura maxima, ya sean castilletes o instalaciones,
quedara condicionado por la afeccion a la percepcion de los Bienes de Interés Cultural
(BIC).

d) El espacio libre comun que constituira patio de parcela cumplira con las
especificaciones establecidas en articulo 9.3.14.

e) El uso a que se destine este espacio sera de jardines o juego de nifios, no podra
formar parte de la rampa de acceso a garajes, tendra un acceso desde el exterior y dicha
comunicacion debera cumplir lo dispuesto en el apartado g).

f) El espacio libre comun interior no podra estar cubierto en ninguno de sus puntos,
salvo los pasajes de acceso bajo edificacion.

g) La edificacién del solar debera ser unitaria y en una sola fase.

h) El acceso se realizara sin romper la tipologia de edificacidén entre medianeras, con
una anchura minima de cuatro metros con cincuenta centimetros (4,50 m) y cubierto a la
altura del forjado de primera planta. Debera ser accesible por vehiculos de extincion de
incendios.

i) El acceso quedara cerrado mediante elementos que permitan la visién del espacio
interior.

j) Bajo rasante para el uso de sétanos y semisotanos, con destino a garajes,
instalaciones y servicios complementarios de las viviendas se podra ocupar el 100% de
la parcela.
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Articulo 12.2.15. Condiciones particulares de los equipamientos y servicios publicos
(OP).

1. Por su caréacter dotacional y representativo, los equipamientos de titularidad publica
o privada podran adoptar las regulaciones y las formas arquitectonicas que se consideren
mas adecuadas, incluyendo las que sean expresion de tendencias contemporaneas,
cuya implantacion en el Casco Antiguo contribuya al enriquecimiento de la amalgama de
culturas arquitecténicas integradas en la ciudad.

2. En los supuestos a que se refiere el apartado anterior, las disposiciones de las
presentes Normas relativas a composicion, morfologia y uso de los materiales tendran
mero caracter indicativo. No obstante, el proyecto debera justificar suficientemente la
opcion arquitectonica elegida.

3. Los edificios de este tipo situados en zona de ordenanza de Casco Antiguo quedan
excluidos de las siguientes determinaciones:

a) Patios. No se consideran

b) Segregaciones y agregaciones. Se podran realizar en concordancia con el articulo
9.8.8. «Condiciones particulares de parcelacién» referente a la proteccion del patrimonio
arquitectonico. El proyecto intentara hacer referencia en su composicion, al parcelario
primitivo.

4. En los entornos de inmuebles BIC no se permitiran las agregaciones de parcelas
a excepcion de cuando se trate de recuperar el parcelario histérico lo que se debera
justificar convenientemente.

Articulo 12.2.16. Demoliciones (OP).

Con caracter general, en los entornos de proteccién no se permitiran agregaciones
ni segregacion de parcela a excepcién de cuando se trate de recuperar el parcelario.
Se permitira la agregacion en los casos en que se justifique convenientemente que en
la parcela resultante se mantienen las edificaciones y elementos protegidos, pudiendo
ser objeto de ampliaciones o nuevas edificaciones que garanticen la salvaguarda de los
elementos catalogados.

Demoliciones

1. La demolicion de cualquier edificio debera seguir el siguiente tramite:

a) Al proyecto de demolicién redactado por Técnico Competente se le adjuntara
documentacion fotografica de las edificaciones colindantes, asi como planos de alzado
de las mismas.

b) Se adjuntara plano de la valla a realizar en la alineacion del solar con la via publica,
la cual no tendra una altura inferior a tres (3) m, estara sélidamente ejecutada y su
tratamiento exterior sera enfoscado y pintado en tonos claros. En los casos de localizar
en su pafo una puerta de acceso, ésta sera de calidad normal y pintada.

2. Salvo que el edificio esté incluido dentro del Catalogo de edificios protegidos, la
licencia de demolicién debera ir acompanada de la peticion de licencia de obra nueva
del edificio que haya de sustituir al que se pretende derruir, habiendo de ser conjunta la
aprobacioén o denegacién de ambas licencias.

Articulo 12.2.17. Obras de nueva planta (OP).

1. Los proyectos deberan, muy especialmente, tener en cuenta el entorno en el
que se integran, no produciendo disonancias en los aspectos formales, tipoldgicos, de
materiales, etc.

2. El proyecto contendra un estudio detallado de las fachadas colindantes, con
documentacion fotografica de los aspectos mas relevantes de las mismas, tales como
recercados, zécalos, carpinterias, materiales de fachada, etc.

3. El proyecto analizara, por medio del parcelario, su inclusién dentro de la trama
edificada, para lo que podra apoyarse en documentacion fotografica aérea y estudios
anteriores.
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4. El proyecto detallara en un apartado especial de la Memoria la justificacion de
su adaptacion al entorno; los materiales empleados por ser iguales o similares a los
existentes; las tipologias desarrolladas; las formas y sistemas constructivos usados y su
correspondencia con los existentes en el area. En la documentacion técnica del proyecto
se incluirdn con detalle todas estas soluciones, se valoraran y mediran.

5. El Ayuntamiento podra introducir todas aquellas modificaciones que considere
pertinentes a los efectos de garantizar la adecuacién de la edificacion.

6. La ejecucion de las obras con incumplimiento de las determinaciones recogidas
en el proyecto objeto de licencia y que afecten a los aspectos sefalados en este articulo,
supondra la paralizacién de las mismas hasta tanto éstas se reconduzcan y adecuen al
proyecto aprobado.

Articulo 12.2.18. Obras de reforma y/o ampliacion (OP).

1. Toda actuacion que se realice en el aspecto exterior de una edificacion estara
sometida a idénticas condiciones de las indicadas en el articulo anterior.

2. Las ampliaciones o reformas que se realicen sin afectar al aspecto exterior de las
edificaciones y que supongan un cambio tipoldgico de la edificacion, estaran, asimismo,
sometidas a las condiciones sefialadas en el articulo anterior.

3. Las actuaciones que se realicen en los edificios que no afecten al aspecto exterior
de los mismos ni a su tipologia, se tramitaran de acuerdo con las normas generales
contenidas en las presentes Ordenanzas.

Articulo 12.2.19. Elementos adosados de caracter publico (OP).

1. La existencia de elementos adosados a fachada de caracter publico, tales como
cruces, azulejos, templetes, hornacinas, etc., que posean algun grado de proteccion,
supone la obligacion del propietario, en el momento de la demolicidon del edificio, de
recuperar de forma integra y sin deterioro, el elemento adosado.

2. El proyecto de nueva planta incorporara en su fachada, y en idéntico lugar, el
elemento votivo objeto de proteccion.

Articulo 12.2.20. Tramitacion (OP).

Ademéas de los documentos exigidos en las normas generales, la solicitud de
Licencias de Obras incluira la siguiente documentacion:

a) Justificacion de la adecuacion de la obra propuesta a las caracteristicas del
entorno, estudiando su integracion morfoldgica.

b) El proyecto del edificio incluira el tratamiento de la fachada de la planta baja, para
ser ejecutado unitariamente con el conjunto de la obra.

c) Alzado de conjunto con los edificios colindantes.

d) Reportaje fotografico del frente de manzana. En caso de que el edificio esté situado
en una plaza, se presentaran los alzados del frente propio y reportaje fotografico de todos
los frentes de la plaza.

e) Detalle pormenorizado de usos previstos con superficie adscrita a los mismos.

f) Cumplimiento de lo establecido en el Capitulo 10 del Titulo VI. Normas Generales
de Proteccion relativo a proteccion del patrimonio.

g) Informe positivo de la Comisién de Patrimonio de la Delegacion Provincial de
la Consejeria de Cultura, si el edificio pertenece al Entorno definido de algunos de los
elementos declarados BIC (Bienes de Interés Cultural).

h) La colocacion de cualquier elemento en el ambito del entorno requerira la
autorizacion de la Consejeria competente en materia de Patrimonio Histérico en
cumplimiento del art. 33 Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de
Andalucia.

i) En relacién a la solicitud de licencias para intervenciones en el patrimonio, para los
inmuebles protegidos con la Categoria General, se establece el deber de comunicacion
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a la Consejeria competente en materia de Patrimonio de actuaciones sobre inmuebles
protegidos en aplicacion del art. 33 «Autorizaciones de intervenciones, prohibiciones y
deber de comunicacién sobre inmuebles, de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del
Patrimonio Histérico de Andalucia.

CAPITULO 3
Condiciones Particulares de la Ordenanza num. 2—Residencial entre Medianeras (REM)

Articulo 12.3.1. Ambito y tipologia (OP).

1. Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los planos de Zonas de
Ordenanzas con el cédigo «REM».

2. Las edificaciones Catalogadas estaran sujetas a las limitaciones del Capitulo 8
«Proteccion del Patrimonio Arquitectonico» del Titulo IX. Normas Generales de la
Edificacion, que prevalecen sobre las del presente Titulo.

3. Responde a la tipologia de edificacién entre medianeras, definiendo frentes
de fachada continuos sobre la alineacién exterior a vial publico, y se corresponde
principalmente con los suelos de crecimiento urbano a partir del Casco Antiguo,
destinados al tipo de vivienda unifamiliar tradicional en sus distintas concepciones.

Articulo 12.3.2. Condiciones particulares de uso (OP).

1. El uso caracteristico es el residencial.

2. Son usos compatibles los que se sefialan a continuacién y en determinados casos,
en situaciones especificas:

a) Industrial: Se admite el uso industrial de las categorias | y Il, en situacion de planta
baja, plantas inferiores a la baja y edificio de uso exclusivo.

b) Terciario:

- Hospedaje.

- Comercio en categorias | y Il, asi como la categoria lll sin superar los setecientos
cincuenta (750) metros cuadrados en los alimentarios y los mil quinientos (1.500) metros
cuadrados en los no alimentarios. Las situaciones que se admiten son las de planta baja,
primera ligada a la planta baja o en edificio exclusivo. También se admiten en plantas
semisotano y primer sétano en las condiciones sefialadas en el Capitulo 3 del Titulo
Condiciones Generales de la Edificacion.

- Oficinas en situaciones de planta baja, primera o en edificio exclusivo. También se
admiten en planta semisétano y primer sétano en las condiciones sefialadas en el Capitulo 3
del Titulo Condiciones Generales de la Edificacion. Los despachos profesionales
domésticos se admiten asimismo en plantas superiores a la primera.

- Salas de Reunién en situaciones de planta baja, semisétano y primera ligada a
la planta baja. Las Salas de Reunién sin espectaculos también se admiten en edificio
exclusivo.

c) Dotacional: Compatible en todas sus clases en situacion de planta baja, primera,
semisotano o en edificio exclusivo. Asi mismo se permiten los usos docentes, social-
asistencial y publico-administrativo en plantas superiores a la primera, siempre que su
superficie util no supere los sesenta (60) metros cuadrados.

d) Transporte y Comunicaciones: en su clase de aparcamientos publicos al aire
libre y en inmuebles en situacion de planta baja, plantas inferiores a la baja o en edificio
exclusivo.

Articulo 12.3.3. Condiciones de la parcela. (OP).

1. Las unidades de intervenciéon a efectos edificatorios son las parcelas catastrales
constituidas a la entrada en vigor del Plan General cuyas formas y dimensiones
aproximadas se recogen en los planos del Plan General. No obstante, se permitiran

00300381

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

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 81 - Viernes, 26 de abril de 2024

pagina 43433/295

modificaciones o ajustes de pequefa entidad en los limites de la parcela catastral siempre
que estén debidamente justificados o se correspondan con errores que pueda contener
la informacion catastral existente.

2. No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones en las que
resulten fincas que incumplan las siguientes condiciones:

a) Longitud minima de lindero frontal seis (6) metros.

b) Superficie minima de parcela: cien (100) metros cuadrados.

c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de diametro igual o superior a
seis (6) metros.

Articulo 12.3.4. Posicion de la edificacion (OP).

1. La linea de edificacion coincidira con la alineacion exterior sefialada en la serie de
planos de Alineaciones y Rasantes. No se permiten patios abiertos a calle o espacio libre
de uso publico, salvo en los casos en que se realicen actuaciones conjuntas en todo el
frente de una manzana, o se actué en aquellas en que el cincuenta por ciento (50%) de
dicho frente cuente con espacios libres en fachada. En ambos casos, sus dimensiones
cumpliran las condiciones impuestas en el articulo 9.3.11. Se prohiben los patios abiertos
a linderos laterales, con la excepcioén de los casos en que en el solar colindante existan,
pudiendo repetirse la separacién del lindero, con un minimo de tres metros.

2. Las condiciones del punto anterior no contaran para los espacios libres dentro del
solar que se oculten tras fachadas. En cualquier caso, existira un elemento arquitecténico
que defina la alineacién a vial.

3. Los espacios delimitados como libres en edificacién en «L» no podran ser ocupados
por ningun tipo de edificacion sobre rasante.

4. En el caso de que la construccion de un edificio se puedan provocar servidumbres
de luces y/o vistas, debera elevarse una pared contigua a la medianera con una altura
minima, sobre el plano de acceso inmediato, de doscientos (200) centimetros. Deberan
cumplirse, no obstante, las condiciones de altura de la edificacion de esta ordenanza y
las generales del Titulo 9. Normas Generales de la Edificacion.

Articulo 12.3.5. Ocupacion de la parcela (OP).

1. En cualquier planta, por debajo de la altura maxima establecida en el articulo
siguiente, se permite ocupar la totalidad de la parcela, salvo las limitaciones establecidas
en el Titulo IX. Normas Generales de la Edificacion, en cuanto se refiere a normas de
higiene y habitabilidad, en el caso de que se destine a viviendas, y a las impuestas por la
legislacion sectorial aplicable al resto de usos.

2. Las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela. Los semisétanos
cuya altura sobre rasante de la calle sea superior a un vente (1,20) metros, se consideraran
plantas sobre rasante.

3. Las parcelas en las que por su situacion se pueda edificar un nimero de plantas
superior a dos (2), (baja+1), y cuya situacion queda recogida en el articulo siguiente,
la zona sobre la que se podra edificar dicha mayor altura estara situada en la banda
paralela a la alineacion exterior y que se recoge en el correspondiente plano de Zonas de
Ordenanzas.

Articulo 12.3.6. Alturas de la edificacion (OP).

1. La altura maxima de la edificacion respecto a la alineacién exterior es con caracter
general el de dos (baja + 1); salvo en aquellas calles sefialadas en la serie de planos de
Zonas de Ordenanzas, en las que se permite alcanzar mayor niumero de plantas y que
quedan recogidas en los correspondientes planos de Ordenacion, son:

a) Tres (3) plantas (baja + 2), con una altura maxima de la edificacion de once con
cincuenta (11,50) m con respecto a la alineacion exterior. Las calles donde se permite
esta altura son las siguientes: Avda. de la Coronacion, C/ Ledn Xlll, C/ Medina Sidonia,
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C/ Cruz de Montafina, C/ Miguel Hernandez, Avenida de la Paz (hasta la conexién con
la carretera de Rociana y C/ Calvario), C/ Maria Auxiliadora (desde C/ 28 de Febrero a C/
Rabida) y C/ 28 de Febrero (desde C/ México a Avda. Constitucion), C/ San lIsidro, 127
hasta 131, C/ Andalucia (desde C/ 28 de Febrero a C/ Fraternidad), C/ Antonio
Gonzalez «El Raya», C/ Mercedes (desde Avda. de la Paz a C/ Teniente Merchante),
C/ Teniente Merchante (entre Avda. de La Paz a C/ Mercedes), Avda. Constitucién (de
C/ M.2 Auxiliadora a C/ Juan Ramon Jiménez), C/ Transversal Mariano Ayala y la zonas
con dichas alturas se recogen en el correspondiente plano de Ordenacion.

b) Cuatro (4) plantas (baja+3), con una altura maxima de catorce con cincuenta
(14,50) m respecto a la alineacion exterior. Las calles donde se permite esta altura son
las siguientes: Avenida de la Constitucién (De C/ 28 de febrero a C/ Mariano Ayala) y
C/ Mariano Ayala y las zonas con dichas alturas se recogen en el correspondiente plano
de Ordenacion.

3. Los edificios destinados a uso industrial localizados en areas con predominio de la
edificacion residencial nunca superaran la altura de dos (2) plantas, con un maximo de
ocho (8) m.

4. La altura maxima total en funcion del nimero de plantas permitido es la siguiente:

a) Dos (2) plantas: Ocho (8,00) m.

b) Tres (3) plantas: Once con cincuenta (11,50) m.

c¢) Cuatro (4) plantas: Catorce con cincuenta (14,50) m.

5. Sobre el numero de plantas sefialado tan solo se permitira la aparicion del castillete
de escaleras y ascensor si los hubiere, los cuartos trasteros, que numero de uno por
cada vivienda pudieran localizarse, y los espacios destinados a depdsitos de agua. En
todo caso, las superficies conjuntas de estos elementos no superaran los cuatro (4) m? de
trastero por vivienda, los seis (6) m? para castillete de escalera e idéntica dimensién para
ascensor, y los tres (3) m? para depositos. El global de todas las superficies no alcanzara
los treinta (30) m2 La localizacién de estos cuerpos sera, obligatoriamente, a seis (6) m
como minimo de la alineacion de fachada, siendo su altura maxima no superior a tres (3)
metros, y su tratamiento exterior y acabados seran similares al de la fachada del edificio.

6. La altura minima de en planta baja sera de tres con sesenta (3,60) metros en
el caso de existir cuerpos volados y/o se destine a uso no residencial. En el caso de
vivienda, sin cuerpos salientes en planta piso, sera de dos con setenta (2,70) metros.

Articulo 12.3.7. Condiciones de edificabilidad (OP).

La edificabilidad de la edificacion sera la resultante de la aplicacién de los parametros
edificatorios de la altura, ocupacion, separacion a linderos y patios especificados
en la presente ordenanza, no superando los siguientes valores en funcion del grado
correspondiente.

- Edificabilidad:

a) En el caso genérico en el que sobre la parcela se establece una altura de dos (2)
plantas en toda la edificabilidad sera uno con sesenta (1,60) metros cuadrados construido
por cada metro cuadrado de parcela.

b) En el caso de que sobre la parcela por su situacion se pueda edificar, en parte
o en toda, alturas superiores a las dos plantas, la edificabilidad sera la resultante de la
sumatoria de multiplicar la superficie de cada zona de la parcela por la altura que sobre
dicha zona se permite y por el coeficiente que a continuacién se indica en funcion del
grado (Edificabilidad (m?t) =Y (Coef * si * n.° plantasi)).

Coef.: cero con ochenta (0,80).
si: superficie de cada zona de la parcela.

La edificabilidad resultante de la aplicacion del apartado anterior, calculado de
la forma que se regula en la Seccion 4.2 Definiciones sobre aprovechamiento de las
parcelas del Capitulo 1. Disposiciones Generales del Titulo IX. Normas Generales de la
Edificacion.
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Articulo 12.3.8. Dotacion de aparcamiento (OP).

En aquellos solares donde se construyan mas de seis (6) viviendas se reservara
espacio suficiente para una dotacién minima de una (1) plaza de aparcamiento por cada
cien (100) metros cuadrados construidos y como minimo una por vivienda.

Articulo 12.3.9. Condiciones complementarias para la edificacion bifamiliar entre
medianeras (OP).

1. Para las viviendas unifamiliares se admite edificacion bifamiliar entre medianeras
siempre que la parcela tenga una superficie minima de 200 m? y un frente minimo de
8 metros.

2. El resto de las condiciones se ajustara a lo establecido en la zona de ordenanza.

Articulo 12.3.10. Condiciones complementarias para la edificacion plurifamiliar entre
medianeras (OP).

Se admite la edificacién colectiva agrupada horizontal y/o verticalmente, en la que el
acceso a alguna unidad de vivienda se resuelva desde un espacio libre interior, deberan
cumplirse las siguientes condiciones:

a) Que la parcela tenga una superficie minima de 600 m? y un frente minimo
de 10 metros. Para las actuaciones en vivienda Protegida la parcela podra tener una
superficie minima de 400 m? (OP).

Para los sectores de suelo urbano no Consolidado sujetos a desarrollo, que por sus
especiales caracteristicas se considere la necesidad de establecer otras condiciones de
parcela minima, esta se recogera de forma particular en su correspondiente ficha de las
presentes NN.UU.

b) Se admite construcciones en atico para uso residencial en las condiciones
establecidas en el apartado f) del articulo 9.2.7, con una ocupacion maxima del 70%
de la superficie construida en la planta inferior, dentro de los limites de edificabilidad
establecidos en la presente normativa.

c) El espacio libre comun que constituira patio de parcela cumplira con las
especificaciones establecidas en articulo 9.3.14.

d) El uso a que se destine este espacio sera de jardines o juego de nifios, no podra
formar parte de la rampa de acceso a garajes, tendra un acceso desde el exterior y dicha
comunicacion debera cumplir lo dispuesto en el apartado g).

e) El espacio libre comun interior no podra estar cubierto en ninguno de sus puntos,
salvo los pasajes de acceso bajo edificacion.

f) La edificacion del solar deberd ser unitaria y en una sola fase.

g) El acceso se realizara sin romper la tipologia de edificacion entre medianeras, con
una anchura minima de cuatro metros y cincuenta centimetros (4,50 m) y cubierto a la altura
del forjado de primera planta. Debera ser accesible por vehiculos de extincién de incendios.

h) El acceso quedara cerrado mediante elementos que permitan la vision del espacio
interior.

i) Bajo rasante para el uso de sétanos y semisoétanos, con destino a garajes,
instalaciones y servicios complementarios de las viviendas se podra ocupar el 100% de
la parcela.

CAPITULO 4

Condiciones Particulares de la Ordenanza num. 3 — Residencial Unifamiliar Aislada (RUA)

Articulo 12.4.1. Ambito y tipologia (OP).

1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de Zonas de
Ordenanzas con el cédigo «RUA».

2. Las edificaciones Catalogadas y las situadas en el entorno BIC, estaran sujetas a
las limitaciones del Capitulo 8 del Titulo IX. Normas Generales de la Edificacion.
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3. Los edificios responderan a las tipologias edificatorias de edificacion unifamiliar
aislada, pareada o adosada.

Articulo 12.4.2. Clasificaciéon en grados (OP).

A efectos de la aplicacién de las condiciones de la edificacion en la zona se distinguen
dos (2) grados que corresponden cada uno de ellos a los terrenos sefalados en los
planos de ordenacion con los numeros 1y 2 a continuacién del cédigo correspondiente a
la ordenanza.

Articulo 12.4.3. Condiciones particulares de uso (OP).

1. El uso caracteristico es el de la vivienda en edificacion unifamiliar.

2. Son usos compatibles los que se sefalan a continuacion y en determinados casos,
en situaciones especificas:

a) Residencial: Residencia comunitaria en edificio exclusivo

b) Productivo:

- Hospedaije en edificio exclusivo

- Industrial en categoria |, y situacion de planta baja, sin superar los cincuenta
(50) metros cuadrados construidos, exceptuando los los talleres de reparaciones de
motocicletas y vehiculos que no se permiten en el ambito de esta ordenanza.

- Comercial en categoria |, sin superar los cincuenta (50) metros cuadrados
construidos de superficie de venta. Los restaurantes se permiten también en edificio
exclusivo y sin limite de superficie.

- Oficinas en planta baja o en edificio exclusivo.

c) Dotacional y Servicios Publicos: Se admiten los usos educativos, religioso,
sanitario-asistencial, deportivo y publico-administrativo, asi como el uso sociocultural
excluyendo las actividades correspondientes a la vida de relacion, acompafiadas en
ocasiones de espectaculos (discotecas, salas de fiestas y baile, clubs nocturnos, salas de
juego recreativos y otros locales similares).

2. Condiciones de la parcela

En los grados 1y 2 no cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones y segregaciones
de las que resulten unidades edificatorias que incumplan para cada uno de los grados,
las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal:

- Grado 1: siete cincuenta (7,50) metros.

- Grado 2: quince (15) metros.

b) Superficie minima de parcela:

- Grado 1: doscientos (200) metros cuadrados.

- Grado 2: ochocientos (800) metros cuadrados.

c¢) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de diametro igual o superior a la
dimension minima establecida para el lindero frontal.

Articulo 12.4.4. Posicion de la edificacion (OP).

1. La separacion entre el plano de fachada y la alineacién exterior sera igual o superior
a los siguientes valores:

- Grado 1: Cero (0) metros y en caso de retranqueo este sera superior a tres (3) metros.

- Grado 2: Se establece un retranqueo minimo de cinco (5) metros.

2. La linea de la nueva edificacion podra coincidir o quedar retranqueada en relacién
a los linderos laterales y testero segun se establece para cada grado:

- Grado 1: Se establece un retranqueo igual o superior a la mitad de la altura de
la cornisa del plano de fachada correspondiente con un minimo de tres (3) metros.
No obstante, la edificaciéon podra adosarse a uno o dos linderos cuando se trate de
edificaciones pareadas o edificacion conjunta de proyecto unitario.

- Grado 2: Se establece un retranqueo minimo de tres (3) metros.
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3. En el grado 2 se autoriza la construccion de un cuerpo de edificacion destinado a
usos secundarios, como garaje-trastero, que podra situarse en la alineacion exterior, con
las siguientes condiciones:

a) La altura de la construccion no excedera de una (1) planta, ni su altura de
coronacion sera superior a trescientos veinte (320) centimetros.

b) Tendran que estar separados de la edificacidon principal como minimo dos (2)
metros.

¢) Su superficie construida no superara los veinticuatro (24) metros cuadrados.

d) El cuerpo de edificacion no podra tener una longitud en linea de fachada de acceso
superior a cinco (5) metros, ni ser la dimensién de su segunda linea de fachada en el
caso dar en esquina a dos viarios publicos mayor del cincuenta por ciento (50%) de la
medida del lindero de la fachada sobre la que se sitla.

e) Todos los cerramientos exteriores tendran tratamiento de fachada.

Articulo 12.4.5. Ocupacion de la parcela (OP).

No podra ocuparse sobre o bajo rasante una superficie superior a la resultante de
aplicar a la superficie de parcela edificable los siguientes coeficientes de ocupacion:

- Grado 1: Podra ocuparse toda la superficie resultante de las limitaciones derivadas
de las separaciones a fachada, linderos y testeros con un maximo del 50%.

- Grado 2: Podra ocuparse toda la superficie resultante de las limitaciones derivadas
de las separaciones a fachada, linderos y testeros con un maximo del 15%.

Articulo 12.4.6. Altura de la edificacion (OP).

1. En todos los casos, la edificacion no podra superar una altura de dos (2) plantas,
incluida la planta baja.

2. La altura maxima de cornisa sera para todos los grados de siete (7,00) metros.

3. La altura maxima total para todos los grados sera de once con cincuenta (11,50) metros.

4. Se considerara como planta los semisétanos cuyo forjado de techo tenga su cara
superior a una altura igual o superior a uno con veinte (1,20) metros sobre la rasante del
terreno en el punto medio de la fachada en que se situe el acceso al edificio.

5. Sobre la ultima planta permitida se consienten torreones con una superficie maxima
construida y computable del quince por ciento (15%) de la superficie construida en la
ultima planta, y siempre que su altura de coronacién no supere los once con cincuenta
(11,50) metros.

Articulo 12.4.7. Condiciones de edificabilidad (OP).

El coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela edificable se establece para cada
grado en:

- Grado 1: un (1,00) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de
parcela.

- Grado 2: cero diecisiete (0,17) metros cuadrados construidos por cada metro
cuadrado de parcela.

En el cédmputo de la superficie edificable no se incluirdn los sétanos cuando se
destinen a garaje-aparcamiento.

La edificabilidad resultante de la aplicacién del apartado anterior, calculado de la forma
que se regula en la Seccion 4.2 Definiciones sobre aprovechamiento de las parcelas del
Capitulo 1. Disposiciones Generales del Titulo IX. Normas Generales de la Edificacion.

Articulo 12.4.8. Condiciones complementarias para la edificacion conjunta de parcela (OP).
1. Se admite la edificacién conjunta y agrupada de parcelas, cuando se concentre la
superficie edificable correspondiente a varias unidades de viviendas, de modo que todas
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ellas disfruten comunitariamente del espacio libre resultante, cumpliéndose los siguientes
requisitos:

a) La superficie total de la actuacion no podra ser inferior al resultado de multiplicar
la parcela minima correspondiente al grado que sea de aplicaciéon por el numero de
viviendas de la comunidad. La promocién conjunta debera contener un minimo de seis
(6) viviendas.

b) La edificabilidad y ocupacion de suelo totales que resulten del conjunto de la
ordenacion no podra superar la suma de valores que resultaria de aplicar a cada parcela
edificable sus indices correspondientes. Tampoco se podra superar la altura maxima de la
edificacion y no cabra utilizar la solucion de torreones contemplada en el articulo 12.4.5.

c) El espacio libre comun tendra una forma que permita inscribir en su interior un
circulo de diametro igual o superior a veinte (20) metros.

d) El espacio libre comun se escriturara en proindiviso y podra destinarse a uso de
jardin o area de juegos, no pudiendo resolverse a su costa y en superficie la dotacion
de plazas de aparcamiento. Si podra ser ocupada bajo rasante para uso de garaje
enteramente subterraneo cuya cubierta permita ajardinamiento.

e) En soluciones en hilera que configuren ordenaciones cerradas, el espacio libre
interior contara al menos con una conexion con la via publica de ancho superior a cinco
(5) metros que permitira el paso de vehiculos de extincion de incendios. Las instalaciones
del espacio libre se organizaran de modo que permitan la maniobra en su interior de
estos vehiculos, a cuyos efectos se dispondra de un area de maniobra de ancho superior
a tres (3) metros, que permita la aproximacion a fachada del vehiculo de extincion. Dicha
area no podra ser ocupada por ningun tipo de obstaculos.

f) No podran formarse hileras de viviendas cuya longitud de fachada a frente de calle
sea superior a setenta (70) metros.

g) Resolvera la recogida de basuras de modo que suponga el nimero minimo de
detenciones para los vehiculos del servicio.

2. Debera formularse un estudio de detalle conteniendo, cuando sea necesario,
la division de la actuacion en fases a las que correspondan proyectos de edificacion
unitarios, asi como las etapas de construccion. Este documento justificara todos los
requisitos establecidos en el apartado 1 anterior y podra tramitarse previamente, o con el
proyecto de edificacidn, bien de la totalidad de la actuacion o de su primera fase.

Articulo 12.4.9. Condiciones estéticas (OP).

1. Todos los paramentos exteriores tendran consideracion de fachadas, no
admitiéndose en ningun caso, tratamientos de medianerias.

2. Se permitiran cerramientos en los linderos de las parcelas con una altura maxima
de un (1) metro para la fabrica maciza y de dos (2) metros para rejas.

Articulo 12.4.10. Dotacién de aparcamiento (OP).

En el interior de la parcela se reservara espacio suficiente para una (1) plaza de
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos, con un minimo de una
plaza por vivienda.

CAPITULO 5
Condiciones Particulares de la Ordenanza nim. 4 — Mantenimiento de la Edificacion (ME)

Articulo 12.5.1. Ambito y tipologia (OP).

1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de Zonas de
Ordenanzas con el cédigo «ME».

2. Las edificaciones Catalogadas y las situadas en el entorno BIC estaran sujetas a
las limitaciones del Capitulo 8 del Titulo IX. Normas Generales de la Edificacion.
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Articulo 12.5.2. Clasificacion en grados (OP).

A efectos de la aplicacion de las condiciones de la edificacion en la zona se distinguen
dos (2) grados que corresponden cada uno de ellos a los terrenos sefalados en los
planos de ordenacioén con los numeros 1y 2 a continuacion del codigo correspondiente a
la ordenanza.

Articulo 12.5.3. Condiciones particulares de uso (OP).

1. Los usos caracteristicos se sefialan para cada grado:

- Grado 1: Vivienda colectiva

- Grado 2: Vivienda Unifamiliar.

2. Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion para cada grado, con las
condiciones siguientes:

a) Grado 1:

a.1. Productivo:

- Industrial en categoria I, sin superar los cien (100) metros construidos.

- Comercial en categorias | y Il y situacién de planta baja.

- Oficinas en situacion de planta baja. Los despachos profesionales se admitiran en
cualquier planta.

a.2. Equipamientos y servicios publicos: Los servicios urbanos e infraestructurales
no se permiten. El resto de usos pormenorizados se admiten en situacién de planta baja.

b) Grado 2:

b.1. Productivo:

- Industrial en grado |.

- Comercial en categoria | y situacion de planta baja.

- Oficinas en situacion de planta baja. Los despachos profesionales se admitiran en
cualquier planta.

b.2. Equipamientos y servicios publicos: Los servicios urbanos e infraestructurales no
se permiten. El resto de los usos pormenorizados se admiten en situacion de planta baja.

Articulo 12.5.4. Obras admisibles (OP).

Se admiten en esta zona los tipos de obras que a continuacion se sefialan para cada
grado:

1. Grado 1:

a) Las obras en los edificios. Son admisibles todas las obras en los edificios
contemplados en el Articulo 132. en sus apartados c¢) y d). Se admiten asimismo la
modificacion de las caracteristicas de la fachada, asi como el cerramiento de terrazas
existentes, debiéndose presentarse un proyecto adecuado que garantice un resultado
homogéneo del conjunto arquitecténico y su relacién con los colindantes. Dicho proyecto
debera ser presentado por la comunidad o propietario del edificio.

b) Obras de demolicion: se admiten obras de demolicion de la edificacion declarada
en estado ruinoso.

c¢) Obras de nueva planta. Se admiten obras de reconstruccién de edificios declarados
en estado ruinoso, sin superar los parametros de la edificacion preexistente en cuanto a
superficie edificable, altura de plantas y superficie de ocupacion.

2. Grado 2:

a) Las obras en los edificios. Son admisibles todas las obras en los edificios
contemplados en el articulo 5.2.24, en sus apartados c) y d).

b) Obras de demolicién: se admiten obras de demolicion de la edificacidn declarada en
estado ruinoso, asi como el derribo de cuerpos afiadidos a las construcciones originarias.

c) Se admiten obras de reconstruccién de edificios declarados en estado ruinoso.
También se admiten obras de ampliacion en las condiciones que se detallan en el
siguiente articulo.
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Articulo 12.5.5. Condiciones de ampliacion de edificios en grado 2 en la barriada en
C/ Ayamonte (OP).

Las ampliaciones en la barriada en C/ Ayamonte podran efectuarse cumpliendo las
siguientes condiciones:

a) El coeficiente de ocupacion resultante no podra superar el noventa por ciento (90%)
de la superficie de la parcela.

b) El coeficiente de edificabilidad neta maximo se establece en uno con ocho (1,80)
metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

¢) La altura resultante de la edificacion no podra superar las dos (2) plantas, ni la
altura de cornisa de de la edificacidn existente de dos (2) plantas. No se admiten sétanos
ni semisotanos.

d) Las ampliaciones que se manifiesten en fachada deberan adecuarse, en cuanto
a tamafos de huecos, remates de aleros, zocalos y acabados de fachada a las
caracteristicas de las edificaciones existentes. Se permite abrir puertas de cocheras
siempre que la misma se situe por encima de la rasante del acerado y se componga con
los huecos de fachada.

e) Las cubiertas de las ampliaciones seran inclinadas o planas. Cuando las cubiertas
sean inclinadas deberan acabarse con teja curva ceramica.

Articulo 12.5.6. Condiciones de ampliacion de edificios (OP).
Los edificios en grado 1y 2, salvo lo indicado en articulo 12.5.5 y articulo 12.5.7 no se
admitiran ampliaciones.

Articulo 12.5.7. Condiciones de edificabilidad (OP).

1. En general, la superficie edificable es la existente, no computdndose como
incremento de edificabilidad el cerramiento de terrazas segun se indica en el punto 1 del
articulo 12.5.4.

2. En los edificios en grado 2, la barriada en C/ Ayamonte, la superficie edificable se
define en el articulo 12.5.5 para cada barriada mediante un coeficiente de edificabilidad.

Articulo 12.5.8. Excepcion de la dotacion de aparcamientos (OP).
Todos los edificios calificados con esta ordenanza estan eximidos de la obligacion de
cumplir la dotacidén de aparcamientos establecida en las presentes Normas.

CAPITULO 6
Condiciones Particulares de la Ordenanza ndm. 5 Industrial (I)

Articulo 12.6.1. Ambito y tipologia (OP).

1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de Ordenanzas con el
codigo «I».

2. Los edificios responderan a la tipologia edificatoria de edificacion industrial exenta,
pareada o entre medianeras.

Articulo 12.6.2. Clasificacion en grados (OP).

A efectos de la aplicacion de la edificacion y usos en la zona se distinguen dos (2)
grados que corresponden cada uno de ellos a los terrenos sefialados en los planos de
Zonas de Ordenanzas con los nimeros 1y 2 (Industrial Intensiva e Industrial Extensiva,
respectivamente) a continuacion del codigo correspondiente a la ordenanza (I).

I1. Industrial Intensiva (Grado 1).

I2. Industrial Extensiva (Grado 2).
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Articulo 12.6.3. Condiciones particulares de uso (OP).

1. En todos los grados el uso caracteristico es el industrial.

2. Son usos compatibles los que se sefalan a continuacion:

a) Terciario:

- Comercios.

- Oficinas siempre que sean propias de la industria y su superficie edificada no supere
el veinte por ciento (20%) de la superficie edificable.

- Salas de Reunion.

b) Dotacional: Se admiten los usos deportivos, publico-administrativo, servicios
urbanos y servicios infraestructurales.

¢) El uso industrial establecido en La Cooperativa Vinicola, sita en calle San José, el
uso terciario sera el compatible con residencial.

Articulo 12.6.4. Condiciones de la parcela (OP).

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que
resulten fincas que incumplan, para cada uno de los grados, las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal:

- Grado 1: diez (10) metros.

- Grado 2: cuarenta (40) metros.

b) Superficie minima de parcela:

- Grado 1: doscientos (200) metros cuadrados.

- Grado 2: tres mil (3.000) metros cuadrados.

c¢) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de diametro igual o superior a la
establecida para el lindero frontal.

Articulo 12.6.5. Posicion del edificio respecto a la alineacion exterior (OP).

1. 1. Industrial Intensiva (Grado 1). La edificacién podra situar su plano de fachada
en la alineacion oficial exterior. En caso de retranqueo, éste sera como minimo de tres
(3) metros, debiendo garantizarse el correcto tratamiento de las paredes adosadas a los
linderos laterales de las edificaciones colindantes.

2. 12. Industrial Extensiva (Grado 2). Se establece para la edificacién un retranqueo
minimo de ocho (8) metros.

3. El espacio libre resultante del retranqueo, cuando exista, podra dedicarse a
aparcamiento en superficie, jardin o muelles de carga y descarga. No cabra realizar en el
mismo almacenaje al aire libre de productos, salvo depdsitos de combustible destinados
al uso de la instalacion cuando asi lo permita la legislacion sectorial y ocultos a la vista
por pantallas de arbolado. Podran construirse en el mismo casetas de porteria o control
de accesos, con superficie maxima construida de cinco (5) metros cuadrados y altura de
coronacion inferior a tres (3) metros, pudiendo adosarse al lindero frontal. La utilizacion del
retranqueo por porterias, muelles de carga o depdsitos debera hacerse en consonancia
con el respeto al tratamiento de los espacios libres. También podran utilizarse los
retranqueos para el acceso de sétanos en su caso, siempre que no condicionen las
medidas de seguridad contra incendios y de accesibilidad que le sean de aplicacion.

Articulo 12.6.6. Separacion a linderos (OP).

1. 1. Industrial Intensiva (Grado 1). No se establece separacion de la linea de la
nueva edificacién a los linderos laterales, aunque si se produce éste sera como minimo
de tres (3) metros. No se establece separacion de la linea de edificacion al lindero
testero, aunque si se produce éste sera como minimo de tres (3) metros. El retranqueo
sera obligatorio cuando el lindero testero coincida con el limite del suelo urbano. En este
caso, las fachadas traseras se trataran como si dieran a espacio publico.

2. 12. Industrial Extensiva (Grado 2). Se establece un retranqueo minimo de cinco (5)
metros a linderos y testero.
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3. Las condiciones de separacion a lindero se entienden complementarias de las
condiciones de seguridad frente al fuego, prevaleciendo el mayor valor de los resultantes
de aplicar ambas.

Articulo 12.6.7. Ocupacion de la parcela (OP).

La ocupacion de parcela se establece:

1. M. Industrial Intensiva (Grado 1):

Podra ocuparse, sobre o bajo rasante, el cien por cien (100%) de la superficie de
parcela, salvo que el lindero testero coincida con el limite del suelo urbano en cuyo caso
sera la resultante de aplicar los retranqueos.

Las edificaciones situadas en parcelas superiores a los dos mil (2.000) metros
cuadrados. Tendran una ordenacion interior libre en cuanto la situacion de las
edificaciones, debiendo cumplir el resto de las determinaciones establecidas en las
ordenanzas que le son de aplicacion.

2. 12. Industrial Extensiva (Grado 2):

La ocupacion de la parcela sera la resultante de aplicar los retranqueos fijados en
relacion a la alineacion exterior, linderos laterales y testeros.

Articulo 12.6.8. Altura de la edificacion (OP).

1. La altura maxima de la edificacion se establece ambos grados en dos (2) plantas,
con una altura libre maxima a arranque de cercha de 10 m.

2. En los casos en que los sistemas de produccion precisasen alturas especiales, se
solicitara una mayor altura a la Corporacion Municipal, la cual podra otorgarla siempre
que lo considere pertinente y se resuelvan los problemas de imagen derivadas de las
alturas diferentes.

3. La altura libre minima en cualquier planta sobre rasante sera de dos con cincuenta
(2,50) metros.

Articulo 12.6.9. Condiciones de edificabilidad (OP).

1. Los terrenos localizados dentro del Suelo Urbano de Uso Industrial, que tengan la
condicion de solar tienen un aprovechamiento resultado del producto del coeficiente que
a continuacion se senala por la superficie neta de la parcela donde se pretenda edificar.

2. La edificabilidad asignada a las parcelas dentro del uso industrial segun grado son:

- 1. Industrial Intensiva (Grado 1): un (1,00) metro cuadrado construido por cada
metro cuadrado de parcela.

- 12. Industrial Extensiva (Grado 2): cero con setenta (0,70) metros cuadrados
construidos por cada metro cuadrado de parcela.

3. En ningun caso las condiciones topograficas, de situacion, morfoldgicas,
geotécnicas u otra cualquiera de estos solares, posibilitaran un aprovechamiento superior
al definido.

4. En las edificabilidades resultantes de la aplicacion de los apartados anteriores,
calculadas de la forma que se regula en la Seccién 4.2 Definiciones Sobre Aprovechamiento
de las Parcelas del Capitulo 1. Disposiciones Generales del Titulo IX. Normas Generales
de la Edificacion.

Articulo 12.6.10. Condiciones de seguridad frente al fuego (OP).

1. Las edificaciones deberan cumplir las condiciones que se establecen en el
R.D. 2267/2004, de 3 de diciembre, Reglamento de seguridad contra incendios en los
establecimientos industriales.

2. En edificacion entre medianeras, el inmueble resolvera en si mismo sus condiciones
de seguridad frente a fuego y el riesgo que genere sobre las fincas colindantes, a cuyos
efectos adecuara su disefio y materiales constructivos.

3. En construcciones adosadas a uno de los linderos laterales y separada de los
restantes, sera preceptivo reservar en la franja del retranqueo un paso pavimentado y
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libre de obstaculos, de ancho igual o superior a cuatro (4) metros, que permita el acceso y
maniobra de un vehiculo de extincién de incendios. Dicho callején, que no podra ocuparse
con aparcamiento ni almacenaje de materiales, debera conectar directamente con la via
publica. El acceso al mismo debera tener una embocadura de ancho igual o superior a
tres con cincuenta (3,50) metros, y si dispone de elementos de cerramiento en fachada,
deberan ser puertas o cancelas cuya solucién constructiva permita su rapida apertura en
caso de siniestro.

4. Si existiera acuerdo entre los propietarios de dos fincas colindantes, el callejon para
uso de bomberos fijado en el apartado anterior podra resolverse mancomunadamente,
circunstancia que se hara constar en el Registro de la Propiedad. En este supuesto, y a
efectos de medicion de separacion a linderos, se entendera el eje del callejon como linde.

5. En funcion del tamafio, forma y disefio de la construccién, y de la actividad a que
se destine, cabra prohibir que se recurra a soluciones adosadas a uno o varios linderos,
cuando ello suponga riesgo razonable para la seguridad de la propia construccién o de
sus colindantes, en razén a la tecnologia de prevencién y extincion disponible.

6. Cuando la edificacion cuente con un cuerpo de edificacion en la alineacion exterior
destinado a uso de oficinas, venta y exposicion, si el fondo edificado de dicho cuerpo es
inferior o igual a diez (10) metros y la edificacion se resuelve entre medianeras, cabra
autorizar que dicho cuerpo se adose a ambas medianeras en planta de pisos, conectandose
el paso de bomberos en planta baja con la calle. En este caso, la embocadura del paso
debera tener una altura libre minima de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

7. Sobre los pasos de bomberos podran recaer huecos de iluminacién y ventilacion.
Asi mismo podran situarse escaleras de incendios con acceso desde ellos.

Articulo 12.6.11. Condiciones de los minipoligonos industriales (OP).

1. Se admite la ejecucién de minipoligonos industriales, cuando la actividad se
desarrolle en locales de pequefio tamano, compartiendo instalaciones y servicios,
cumpliéndose los siguientes requisitos:

a) No podran desarrollarse actuaciones de conjunto en terrenos de superficie inferior
a los cinco mil (5.000) metros cuadrados ni superiores a veinte mil (20.000) metros
cuadrados.

b) Las condiciones de posicion de los edificios seran las que se sefialan para el
grado que sea de aplicacién, considerando el conjunto como una unidad a efectos de
separacion de linderos.

c) El coeficiente de ocupacion maxima de las plantas sobre y bajo rasante sera del
setenta por ciento (70%) de la superficie de la parcela delimitada por los linderos y la
alineacién exterior.

d) No se podra superar el coeficiente de edificabilidad y la altura de la edificacion que
se sefalan para el grado que le es de aplicacion.

e) Si se dispusiera viario interior la separacién entre las edificaciones sera como
minimo de dieciséis (16) metros.

f) La superficie de produccién y almacenaje de cada uno de los locales resultantes no
podra ser inferior a doscientos (200) metros cuadrados debiéndose organizar de forma
modular, para permitir la mas facil agregacion.

2. Para la ejecucion de un minipoligono sera necesaria la aprobacién de un Estudio
de Detalle y la realizacién de un proyecto unitario de modo que queden resueltos, para
el conjunto y cada una de sus partes, las condiciones que son de aplicacién a los usos
industriales, a cuyos efectos se considerara el conjunto como una unidad de produccion
y almacenaje. Si la construccion va a desarrollarse en fases, el Estudio de Detalle debera
detallarlas precisando los plazos de ejecucion, bien entendido que no podran concederse
licencias de apertura en tanto no esté concluida la urbanizacion exterior e interior.

Articulo 12.6.12. Condiciones estéticas (OP).
1. Se admiten los elementos prefabricados aceptados por las normas de la buena
construccion.
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2. Queda prohibido el falseamiento de los materiales empleados, los cuales se
presentaran en su verdadero valor.

3. Se permiten los revocos siempre que estén bien terminados. Las empresas
beneficiarias quedaran obligadas a su buen mantenimiento y conservacion.

4. Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior
ampliacion, deberan tratarse como una fachada, debiendo ofrecer calidad de obra terminada.

5. Se prohibe el empleo de rétulos pintados directamente sobre los paramentos
exteriores. En todo caso, los rétulos empleados se realizaran a base de materiales
inalterables a los agentes atmosféricos. Las empresas beneficiarias son las responsables
en todo momento de su buen estado de mantenimiento y conservacion.

6. No se admiten vuelos sobre la calle o espacios libres publicos que sean distintos de
los aleros, cornisas, marquesinas y anuncios, con sujecion a las condiciones establecidas
en el articulo 9.2.10.

CAPITULO 7

Condiciones Particulares de la Ordenanza num. 6 — Terciario (T)

Articulo 12.7.1. Ambito y tipologia (OP).

1. Su ambito de aplicacion es el que aparece en los planos de Zonas de Ordenanzas
con el cédigo «T».

2. Comprende esta zona las areas ocupadas o destinadas a ocuparse con
edificaciones para usos terciarios de diferente tipo, hotelero, comerciales, oficinas, etc. El
objetivo de la ordenacion es el reconocimiento, mantenimiento y creacion de ambitos en
posiciones en las que, por su accesibilidad, situacion, densidad, etc., puedan concebirse
estas actividades con peculiares caracteristicas, que la diferencian de las que se integran
sin solucién de continuidad en la trama residencial.

3. Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas
identificadas en el plano de Zonas de Ordenanzas y en las fichas de los Ambitos de
Suelo Urbano No Consolidado y Urbanizable Ordenado como Terciario.

4. Incluye los terrenos que con caracter exclusivo se destinan a usos terciarios.

5. A efectos de tipologia se establece.

- Terciario compatible con uso Residencial (TR).

- Terciario en zonas de actividad econémica (zonas de uso preferente industrial) (TI).

Articulo 12.7.2. Condiciones particulares de uso (OP).

1. Usos caracteristicos:

a) Hospedaje.

b) Comercio.

c) Oficinas.

d) Salas de Reunién.

2. Se admiten como compatibles los siguientes usos pormenorizados:

a) Residencial: Se admite la vivienda siempre que esté adscrita al edificio terciario, con un
maximo de una (1) por parcela y con una superficie maxima construida de ciento cincuenta
(150) metros cuadrados, cumpliendo las condiciones establecidas para el uso de vivienda.

b) Equipamiento y Servicios Publicos: Se admiten los usos pormenorizados de
deportivo, cultural y publico-administrativo.

¢) Usos dotacionales de caracter privado recogidos en el Capitulo 7 «Regulacién del Uso
Dotacional» apdo. 2 del articulo 8.7.1. Definicion y clases» autorizandose el uso pormenorizado
recogido en el puntos a) Docente (Centros educacionales de caracter privado).

Articulo 12.7.3. Condiciones de las parcelas (OP).

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que
resulten fincas que incumplan las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal diez (10) metros.
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b) Superficie minima de parcela doscientos (200) metros cuadrados.
¢) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de diametro igual o superior a la
establecida para el lindero frontal.

Articulo 12.7.4. Posicion de la edificacion (OP).

1. La posicidon de la edificacidon en la parcela es libre siempre que no queden
medianeras al descubierto.

2. Bajo rasante podra edificarse una planta con la misma ocupaciéon que tenga la
edificacion sobre rasante. Bajo rasante se podra ocuparse la totalidad de la parcela.

Articulo 12.7.5. Altura de la edificacion (OP).
1. La altura maxima de la edificacion sera de dos (2) plantas, o de ocho (8,00) metros.

Articulo 12.7.6. Condiciones de edificabilidad (OP).

1. El coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela sera:

- En Terciario compatible con uso Residencial (TR) de un metro con dos (1,2) metros
cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

- En Terciario en zonas de actividad econdmicas (zonas de uso preferente industrial) (TI)
de uno con seis (1,6) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

2. En las edificabilidades resultantes de la aplicaciéon de los apartados anteriores,
calculadas de la forma que se regula en la Seccion 4.2 Definiciones sobre aprovechamiento
de las parcelas del Capitulo 1. Disposiciones Generales del Titulo IX. Normas Generales de
la Edificacion.

Articulo 12.7.7. Condiciones particulares de estética (OP).

1. Se permitira las construcciones singulares.

2. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustara a lo establecido para ello
en el articulo 9.2.10.

3. Sera obligatorio el vallado de las parcelas con muros de una altura minima de
cincuenta (50) centimetros.

4. La superficie de la parcela libre de edificacién podra ser ocupada por plazas de
aparcamiento hasta un diez por ciento (10%) como maximo de las dotaciones exigidas
por los usos implantados.

El resto debera ajardinarse.

5. No se permiten las construcciones auxiliares sobre el espacio libre de la parcela.

CAPITULO 8
Condiciones Particulares de la Ordenanza num. 7 — Dotacional

Articulo 12.8.1. Ambito y tipologia (OP).

1. El ambito de aplicacion es la zona identificada con el cédigo «D» en los planos de
Zona de Ordenanzas.

2. Su tipologia responde a la edificacion dotacional aislada o adosada. Cuando se
adopte la tipologia de aislada en un area de edificios entre medianeras, deberan tratarse
estas como fachadas, siendo a cargo del promotor de la edificacion dotacional las obras
que ello conlleve, las cuales deberan ejecutarse al tiempo que la actuacion.

Articulo 12.8.2. Posicion de la edificacion (OP).
La posicion de la edificacion es libre siempre que no queden medianeras al descubierto.

Articulo 12.8.3. Altura de la edificacion (OP).
La altura maxima de la edificacion vendra dada por las necesidades especificas de cada
dotacion, y, en todo caso, deberd integrarse con las condiciones del entorno donde se situe.

Articulo 12.8.4. Condiciones de edificabilidad (OP).
El coeficiente de edificabilidad neta vendra dado por las condiciones necesarias para el tipo
de dotacion de que se trate, quedando a criterio del Ayuntamiento las limitaciones oportunas.
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Articulo 12.8.5. Cuadro Resumen: Regulacion de Condiciones para cada Zona de
Ordenanza (OP).
Los usos permitidos y, por tanto, compatibles en cada zona se regulan en el siguiente
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CAPITULO 9
Areas con Planeamiento Aprobado (APA) incorporados al suelo urbano

Articulo 12.9.1. Delimitacion (OP).

Las Areas con Planeamiento Aprobado que se incorporan como suelo urbano
consolidado aparecen identificadas en los planos de Régimen y Gestion del Suelo con la
simbologia «Suc-APA» seguida del ndmero correspondiente a cada ambito. Asimismo,
aparecen delimitadas en los planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion.

El suelo urbano consolidado que se recoge en el PGOU procedente de los sectores
de Areas con Planeamiento Aprobado (APA), que se han desarrollado, se corresponden
con la Unidad de Ejecucion 1 del Plan Parcial La Cerrada, sector Centro del Plan Parcial
El Lirio y sector Norte del Plan Parcial El Lirio. En dichos ambitos, el Plan asume de
forma global las determinaciones del planeamiento de desarrollo del que traen causa, sin
perjuicio de que pueda alterarse puntualmente alguna de ellas.

Los parametros basicos de los sectores APA se resumen en la siguiente tabla.

CODIGO DENOMINACION USO GLOBAL SUPERFICIE (m?)
SUc-APA- Cerrada UE1 | La Cerrada-UE1 Residencial 95.189,77
SUc-APA-Lirio Centro El Lirio-Sector Centro Industrial 61.690,22
SUc-APA-Lirio Norte El Lirio-Sector Norte Industrial 19,100,36

Tabla Areas de Planeamiento Aprobado en Suelo Urbano Consolidado

Articulo 12.9.2. Regulacion de los suelos urbanos procedentes de areas con
Planeamiento Aprobado (OP).

1. Las Areas con Planeamiento Aprobado correspondientes a los suelos en que
los suelos reunen la condicidon de suelo urbano consolidado son aquéllas en las que se
mantienen el planeamiento de desarrollo aprobado para las mismas, ya sea Plan Parcial,
por corresponderse con sectores urbanizables o Planes Especiales, para el caso de
ambitos de Suelo Urbano, en ambos casos, completamente ejecutados y clasificados
como Suelo Urbano Consolidado.

En el presente capitulo se incluye una ficha para cada Area con los siguientes aspectos:

a) Antecedentes: se recoge la figura de planeamiento de desarrollo vigente, que
contiene su regulacién pormenorizada.

b) Cuadro de caracteristicas: sintetiza las determinaciones basicas de la ordenacion,
estructural y pormenorizada.

2. Las condiciones a que han de sujetarse las distintas actividades para poder ser
desarrolladas en los lugares indicados en los suelos urbanos consolidados recogidos
como Area con Planeamiento Aprobado, seran las contenidas en el Titulo 8 «Normas
reguladoras de los usos» de las presentes Normas, con las salvedades que se
especifiquen en la documentacion particular de cada una de ellas, siempre que no sean
contrarios a la legislacion vigente sobrevenida, o condiciones especificas que al respecto
establezca en las presentes NN.UU.

3. Las condiciones generales a las que han de sujetarse las edificaciones seran las
contenidas en el Titulo 9 «Normas generales de los usos» de las presentes Normas, con
las salvedades que se especifiquen en la documentacién particular de cada Area con
Planeamiento Aprobado, recogida en los planes parciales de los que traen causa y que
se recogen en el Anexo V de las NN.UU. «Ordenanzas de sectores de suelo urbano y
urbanizable procedentes de planeamiento de desarrollo que asume el PGOU».

4. Las condiciones estéticas, prevaleceran las recogidas en las presentes normas a
las del planeamiento del que trae causa.

5. Los suelos urbanos procedentes de Areas con Planeamiento Aprobado queda
recogida en los planos de ordenacion ajustada a la cartografia base del presente PGOU.
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Articulo 12.9.3. Suelo urbano consolidado SUc—APA-Cerrada UE-1.

SUc-APA-LC «La Cerrada», UE1 SURO

PLANO N.°O.3.A.7

PLANEAMIENTO VIGENTE: Plan Parcial
APROBACION DEFINITIVA: 21/12/2006
Publicado BOP n.° 240 de fecha 16/12/2008

ORDENACION ESTRUCTURAL
Uso Global: Residencial
Edificabilidad: 0,40 m?/m?
Densidad: 33,00 Viv/Ha

ORDENACION PORMENORIZADA

Superficie Total: 95.189,77 m?

Espacios libres y Equipamientos: 19.691,12 m?
Viario y aparcamientos: 20.880,40 m?

mZ

Edificabilidad total: 37.967 m?t

Condiciones de uso: s/PP
Condiciones de la edificacion:
Parcela minima: s/PP
Ocupacion: s/PP
Altura de la edificacion: s/PP

Notas: Ambito desarrollado incorporado como suelo urbano consolidado.

Articulo 12.9.4. Suelo urbano consolidado SUc-APA-Lirio Norte.

SURO-APA-LS «El Lirio Norte»

PLANON.CO.3.A3yA4

PLANEAMIENTO VIGENTE: Plan Parcial
APROBACION DEFINITIVA: 27/12/2001
Publicado BOP n.° 58 de fecha 12/03/2002

ORDENACION ESTRUCTURAL
Uso Global: Industrial
Edificabilidad: 0,51 m?/m?
Densidad: 0,00 Viv/Ha

ORDENACION PORMENORIZADA

Superficie Total: 19.100,36 m?

Espacios libres y Equipamientos: 2.749,62 m?
Viario y aparcamientos: 3.864,35 m?
Edificabilidad total: 9.764,00 m?t

Condiciones de uso: s/PP
Condiciones de la edificacion:
Parcela minima: s/PP
Ocupacion: s/PP
Altura de la edificacién: s/PP

Notas:

Articulo 12.9.5. Suelo urbano consolidado SUc-APA-Lirio Centro.

SURO-APA-LS «ElI Lirio Centro»

PLANON.°O.3.A3yA.4

PLANEAMIENTO VIGENTE: Plan Parcial
APROBACION DEFINITIVA: 27/12/2001
Publicado BOP n.° 58 de fecha 12/03/2002

ORDENACION ESTRUCTURAL
Uso Global: Industrial
Edificabilidad: 0,49 m?/m?
Densidad: 12,48 Viv/Ha

ORDENACION PORMENORIZADA

Superficie Total: 61.690,22 m?

Espacios libres y Equipamientos: 2.981,92 m?
Viario y aparcamientos: 17.199,30 m?
Edificabilidad total: 30.575,00 m?t

Condiciones de uso: s/PP
Condiciones de la edificacion:
Parcela minima: s/PP
Ocupacion: s/PP
Altura de la edificacion: s/PP

Notas:

TiTULO 13

REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE
CAPITULO 1

Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado

Articulo 13.1.1. Delimitacién del Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado (OE).

1. Constituye el Suelo Urbanizable con delimitacion de Sectores del presente Plan
General los terrenos, especificamente delimitados en los planos de ordenacion, que
contienen las determinaciones de ordenacion precisas y suficientes para garantizar su
adecuada insercion en el modelo territorial, formando parte necesaria de su estructura
general y destinados a absorber con suficiencia las necesidades de suelo urbanizado
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apto para la edificacion segun las proyecciones, dimensiones y caracteristicas del
desarrollo urbano del municipio previstas durante la vigencia minima del Plan General,
que a estos efectos se considera de doce afos, mediante su desarrollo directo.

Articulo 13.1.2. Division de los Sectores del Suelo Urbanizable (OE).

1. El Suelo Urbanizable con delimitacién de sectores en la categoria de Suelo
Urbanizable Ordenado, es el suelo urbanizable con delimitacion sectorial en el que el
presente Plan General establece su ordenaciéon pormenorizada completa para su
ejecucion inmediata consistente en planeamiento con aprobacion definitiva procedente
del anterior PGOU, y cuyas condiciones de desarrollo y gestién asume el presente PGOU.

2. Suelo Urbanizable Sectorizado, es el suelo urbanizable con delimitacion de
sectores respecto al cual el presente Plan General establece las determinaciones
pertenecientes de la ordenacion estructural y las pormenorizadas preceptivas exigidas
por la Ley de Ordenacién Urbanistica para su desarrollo, mediante la formulacion del
correspondiente Plan Parcial.

Articulo 13.1.3. Relacién de los sectores delimitados en el Suelo Urbanizable y uso
global (OE).

Los ambitos de planeamiento del suelo urbanizable con delimitacién de sectores en el
Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado son:

SUPERFICIE
USO GLOBAL DENOMINACION cODIGO (m?)

(con S.G. incl.)
Residencial El Lirio Sur SURO-APA-Lirio Sur 43.790,78
Residencial La Cerrada SURO'ALTQZ'CG"ada 30.106,69
URBANIZABLE Residencial El Majuelo SURO'ﬁZﬁ;MaJ“eb 37.935,00

ORDENADO -
Residencial EI Majuelo SURO'Agf‘r'MaJ”e"’ 40.850,00
Dotacional Camino de San SURO-CSS 65.405,20
Sebastian
Industrial Lirio Norte SURS-I1 194.682,22
Industrial Autovia | SURS-I2 260.298,43
Residencial Carboneras SURS-R1 46.656,30
URBANIZABLE - ; ~

SECTORIZADO Residencial Cruz de Montaiina SURS-R2 69.282,74
Residencial Huertecillos SURS-R3 117.316,00
Residencial Camino de Villalba SURS-R4 54.942,00
Residencial Arroyo de la Huerta SURS-R5 87.860,20

Articulo 13.1.4. Determinaciones del Plan General en el Suelo Urbanizable Ordenado
y Sectorizado (OE-OP).
1. Para la determinacién de la estructura general y desarrollo del Suelo Urbanizable
Ordenado y Sectorizado en el presente Plan se establecen las siguientes determinaciones:
A) Las determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural:
a) La delimitacion de su ambito y su adscripcién a cada una de las categorias.
b) Fijacion de la edificabilidad total de cada uno de los sectores.
c) Delimitacion de las distintas Areas de Reparto y determinacion de su
Aprovechamiento Medio.
d) La asignacion de los usos globales en cada sector.
e) Asignacion de intensidades o densidades de ocupacion.
f) Establecimiento de la reserva de viviendas protegidas en los sectores con el uso
global residencial.
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g) Delimitacioén e identificacion de los Sistemas Generales.

h) Delimitacién e identificacion de los ambitos, espacios y elementos que requieren
especial proteccién por sus singulares valores arquitectonicos, histéricos,
paisajisticos o culturales.

i) Delimitacion e identificacion de los bienes de dominio publico y sus servidumbres.

j) Previsiones y orden de prioridades de la ejecucion de los Sistemas Generales.

B) Las determinaciones pertenecientes a la ordenacién pormenorizada preceptiva:

a) Para todos los sectores, los criterios, objetivos y directrices para la ordenacién
detallada de los sectores del suelo urbanizable, incluyendo las reservas
dotacionales y la asignacioén de las caracteristicas morfoldgicas y tipologicas de
la edificacién, y en su caso, de las propuestas de ubicacion y disefio estructural
de los equipamientos publicos de zonas verdes y espacios libres calificados de
sistemas locales para su conexion y coherencia.

b) De igual modo, y para todos los sectores, las previsiones de programacion y
gestion de la ejecucién de la ordenacion.

c) También para todos los sectores, la identificacion, en su caso, de los ambitos,
espacios y elementos para los que el Plan General prevea medidas de
proteccion por sus valores urbanisticos, arquitectdnicos, historicos, paisajisticos
o culturales, y no pertenezcan a la ordenacion estructural.

C) El resto de las determinaciones pertenecientes a la ordenaciéon pormenorizada
que, con el caracter de potestativas, establece en el Suelo Urbanizable Ordenado:

a) La asignacion de los usos pormenorizados.

b) La definicion de los sistemas locales.

c) La determinacion de la altura de las edificaciones.

d) SefAalamiento de alineaciones y rasantes.

e) Establecimiento de las tipologias y ordenanzas.

f) Establecimiento, en su caso, del sistema de actuacion.

g) Establecimiento de plazos para la ejecucion urbanistica.

h) Identificacién, en su caso, de los edificios declarados expresamente fuera de
ordenacion y los de necesaria conservacion.

2. Todos los terrenos clasificados como Suelo Urbanizable con delimitacién de
sectores vienen ordenados y estructurados, en virtud del nimero 1 anterior, en sectores
de ordenacion mediante la superposicion espacial de los siguientes grupos o niveles de
determinaciones especificas:

a) Zonas por cada uso o actividad global dominante del suelo o de la edificacién. Los
Sistemas Generales incluidos en la delimitacion del sector se consideraran como zonas
del sector en que se hallen enclavados, salvo que por si mismos constituyan un sector
de planeamiento especial. Cada sector puede tener varias zonas diferentes, incluso con
usos globales distintos y distintos sectores pueden poseer zonas de igual clase de uso.

b) Intensidad o densidad de uso o utilizacion del espacio, expresada en parametros
de edificabilidad, nimero de unidades o volumen por unidad de superficie de suelo, que
identifica la capacidad de los «contenedores» o «continentes» de la actividad «ocupada»
0 «contenida». Zonas de distintos usos pueden tener la misma capacidad o intensidad de
edificacion.

c) Tipologia de la edificacion dominante o estructurante ambiental de cada zona,
en tanto que determinacion del disefio de los contenedores o espacios ocupados por
la edificacién, relacionada directamente con el uso contenido, aunque no en exclusiva.
El mismo uso puede ser contenido en diferentes tipologias de contenedores y la misma
tipologia de contenedor puede ser ocupada por diferentes usos pormenorizados o, incluso
globales, sin perjuicio de leves adaptaciones interiores. También puede ofrecerse que
una misma tipologia se produzca en zonas de distinta intensidad e, inversamente, zonas
de la misma intensidad o aprovechamiento tengan edificaciones con distintas tipologias.
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d) Sectores o unidades geograficas y urbanisticas homogéneas, identificados
como objetos especificos de ordenacion detalla, ya sea de forma directa o mediante
planeamiento parcial, diferenciables entre si por razones geograficas, territoriales o
temporales, segun la etapa en que convenga su promocion, y por los operadores que en
cada uno deban o puedan iniciar su promocion.

e) Morfologia urbana estructurante de la ordenacién integral de cada sector y del
Suelo Urbanizable interesado que otorga una imagen finalista de congruencia espacial
y ambiental en la trama urbana a crear, favorece la coherencia de relaciones y
referencias estéticas, simbdlicas, sociales o histéricas, garantiza la integracion espacial
de los sectores nuevos entre si y con el tejido urbano heredado, limita las tipologias de
edificaciéon y ordenacién a su mejor adecuacion al entorno ambiental o histérico con el
que debera armonizar y trata de evitar las interrupciones linglisticas o sintacticas en la
lectura histérica del medio urbano heredado y de su patrimonio cultural en sentido amplio.
La asignacion al territorio de la morfologia urbana estructuradora de su ordenacion global
se expresa en los planos y fichas que integran el Plan.

3. No obstante lo anterior, de forma excepcional, algunos terrenos calificados
de Sistemas Generales adscritos al suelo urbanizable pueden quedar excluidos de la
delimitacion de los respectivos sectores, sin perjuicio de su necesaria adscripcion a
efectos de su gestién urbanistica a las distintas Areas de Reparto del urbanizable.

4. En la redaccion de los respectivos Planes Parciales del Suelo Urbanizable
Sectorizado seran de aplicacion las normas sobre grado de vinculaciéon de las
determinaciones establecidas en las presentes Normas.

5. Orden de prioridad y programacion: En los suelos urbanizables ordenados y
sectorizados se establece el orden y plazos para formular planeamiento de desarrollo
dentro de la coherencia secuencial de desarrollo del PGOU; dicho planeamiento
concretara los plazos de urbanizacion y reparcelacion.

Los ambitos con ordenacion pormenorizado establecido por el PGOU, la programacion
de la Ficha se entendera como plazo de urbanizacion y reparcelacion.

En los suelos urbanizables sectorizados, el plazo maximo para la ejecucion de
la urbanizacién se establece en cuatro afios a partir de la aprobacion definitiva del
planeamiento de desarrollo.

Si actuaciones previstas en el segundo cuatrienio los propietarios desean anticipar su
ejecucion deberan asumir los costes financieros del anticipo de los sistemas generales
de infraestructuras y conexiones viarias que sean necesarios paro la plena funcionalidad
de la actuacion.

5.1. Se establecen con caracter propositivo los siguientes plazos para la ejecucién
del planeamiento de los suelos urbanizables ordenados, segun dispongan de proyecto de
compensacion o reparcelacion.

Sin proyecto de compensacién o reparcelacion.

a) Presentacion de Proyectos de Estatutos y Bases de Actuacion en el plazo de seis (6)
meses desde la Aprobacion Definitiva del Plan Parcial.

b) Constitucién, en su caso, de Juntas de Compensacion, dos (2) meses desde la
definitiva aprobacién de las Bases y Estatutos.

c) Presentacion de los Proyectos de Compensacion y de Urbanizacion en el plazo de
seis (6) meses desde la constitucion de la Junta.

Con proyecto de compensacion o reparcelacion.

a) Presentacion de los Proyectos de Urbanizacion en el plazo de seis (6) meses
desde la constitucién de la Junta.

5.2. Se establecen con caracter propositivo los siguientes plazos para la ejecucion
del planeamiento de los suelos urbanizables sectorizados, que se convertiran en plazos
preceptivos en el supuesto de que los respectivos Planes Parciales no sefalen otros menores.

a) Presentacion de Proyectos de Estatutos y Bases de Actuacion en el plazo de seis
(6) meses desde la Aprobacion Definitiva del Plan Parcial.
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b) Constitucién, en su caso, de Juntas de Compensacion, dos (2) meses desde la

definitiva aprobacién de las Bases y Estatutos.

c¢) Presentacion de los Proyectos de Compensacion y de Urbanizacion en el plazo de
seis (6) meses desde la constitucion de la Junta.
6. Regulacion de los sectores de Suelo Urbanizable Ordenado en el presente PGOU

con Plan Parcial aprobado en el desarrollo del PGOU de 1993.

a) La clasificacién como suelo urbanizable ordenado no exonera del cumplimiento
de obligaciones y cargas derivadas del planeamiento parcial aprobado o impuestas en el
acuerdo aprobatorio, que no resulten expresamente mencionadas en este Plan General,
salvo que las mismas resulten incompatibles con tales previsiones.

b) Dichos suelos quedan sometidos a todos los efectos al régimen juridico propio del
suelo urbanizable ordenado establecido en el ordenamiento urbanistico y a la normativa

de este Plan General.

c) Los sectores de planeamiento asi clasificados, quedan igualmente sujetos, a la
ordenacioén, calificacion y usos previstos en este Plan General, asi como a efectuar las
cesiones para suelos de reservas.

d) En orden a la adecuacion de los sectores de suelo urbanizable ordenado a la
ordenacioén resultante del Plan General, éste ultimo, a través de las fichas reguladoras
de cada actuacion, y en atencion a las caracteristicas urbanisticas de los sectores asi

clasificados y de su dimension establece dos vias para producir tal adaptacion:

1. La tramitacién de un Estudio de Detalle.

2. La formulacién de un expediente de modificacion del Plan Parcial de que se trate.

e) Las condiciones generales a que han de sujetarse las edificaciones y usos seran

las contenidas en los Titulos VIl y IX de las presentes Normas, con las salvedades que

se especifican en la documentacion particular de cada ambito.

7. Programacion del suelo urbanizable ordenado y sectorizado:

VTS SISTEMA INS. DE PLAZOS PLAZOS
ACTUACION DESARROLLO | ORDENACION EJECUCION (*)
SURO-APA-EM-UE2: El Majuelo Sur COMPENSACION ORDENADO 1. CUATRIENIO | 1.7 CUATRIENIO
SURO-APA-EM-UE1: El Majuelo Norte |  COMPENSACION ORDENADO 1. CUATRIENIO | 1. CUATRIENIO
SURO-APA-LS: El Lirio Sur COMPENSACION ORDENADO 1. CUATRIENIO | 1. CUATRIENIO
SURO-APA-LC: La Cerrada UE2 COMPENSACION ORDENADO 1. CUATRIENIO | 1. CUATRIENIO
SURO-CSS: Camino de San Sebastian. | COMPENSACION ORDENADO 1. CUATRIENIO | 1. CUATRIENIO

SURS-R1: Carboneras

COMPENSACION

PLAN PARCIAL

2.° CUATRIENIO

2.° CUATRIENIO

SURS-R2: Cruz de Montafina

COMPENSACION

PLAN PARCIAL

1. CUATRIENIO

1.e CUATRIENIO

SURS-R3: Huertecillos

COMPENSACION

PLAN PARCIAL

2.° CUATRIENIO

2.° CUATRIENIO

SURS-R4: Camino de Villalba

COMPENSACION

PLAN PARCIAL

1. CUATRIENIO

1. CUATRIENIO

SURS-RS5: Arroyo de la Huerta

COMPENSACION

PLAN PARCIAL

1. CUATRIENIO

1.6 CUATRIENIO

SURS-I1: Lirio Norte

COMPENSACION

PLAN PARCIAL

1. CUATRIENIO

1.e CUATRIENIO

SURS-I2: AUTOVIA |

COMPENSACION

PLAN PARCIAL

1. CUATRIENIO

1.e CUATRIENIO

Los plazos para el desarrollo del planeamiento en los ambitos sujetos a instrumentos
de desarrollo se realizaran en los dos primeros afos del cuatrienio en que se ha
establecido la programacion.

Los ambitos con ordenacién pormenorizado establecido por el PGOU, la programacion
de la Ficha se entendera como plazo de urbanizacion y reparcelacion.

(*) En los suelos urbanizables sectorizados, el plazo maximo para la ejecucion de la urbanizacion se establece
en cuatro afios a partir de la aprobacién definitiva del planeamiento de desarrollo.
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Articulo 13.1.5. Delimitacién de Areas de Reparto y Aprovechamiento Medio en el
Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado (OE).

1. En el Suelo Urbanizable con delimitacién de sectores se establecen las Areas de
Reparto y el Aprovechamiento Medio que a continuacién se indican:

QEE:R% SECTOR DENOMINACION A.M. (ua/m?3s)
SURO-APA-LS El Lirio Sur
SURO-APA-LC La Cerrada UE-2
SURO-APA-EM-UE1 El Majuelo Norte
SURS-R1 Carboneras
AR-1 SURS-R2 Cruz de Montadfina 0,34128
SURS-R3 Huertecillos
SURS-R4 Camino de Villalba
SURS-R5 Arroyo de la Huerta
Sistemas Generales adscritos
SURS-I1 Lirio Norte
AR-2 SURS-I2 Autovia | 0,30671
Sistemas Generales adscritos
AR-3 .Camino de San Sebastién 0,24637
Sistemas Generales adscritos

No se incluye en las areas de reparto el sector SURO-APA-EM-UE2. Majuelo Sur,
con proyecto de reparcelacion aprobado definitivamente.

Dadas las caracteristicas de las areas de reparto en cuanto el AR-1 esta integrada por
sectores de uso global residencial y el Ar-2 por sectores de uso global residencial, en base
a las caracteristicas diferenciadas queda justificada la exencion del art. 60.c) de la LOUA.

Articulo 13.1.6. Coeficientes de ponderacién para el calculo de los aprovechamientos
urbanisticos (OE).

En el suelo urbanizable sectorizado con ordenacién diferida para su establecimiento
mediante Plan Parcial para el calculo del aprovechamiento se aplican los siguientes
Coeficientes de Uso y Tipologia de caracteristicas similares a las especificadas para
el suelo Urbano, incorporandose la tipologia Terciario Turistico (TT) se adoptan los
siguientes coeficientes:

a) Calificaciones de Usos pormenorizados de Residencial Libre:

Residencial entre Medianeras (REM): 1.

Residencial Unifamiliar Aislado (RUA): 1,50.

b) Calificacion Uso pormenorizado de vivienda protegida (en cualquier tipologia): 0,60.

¢) Usos Terciarios.

Usos de Servicios Terciarios compatibles con Residencial (TR): 1,10.

Usos de Servicios Terciarios en zonas con uso industrial (T1): 0,85.

d) Usos Industriales.

Industrial Intensivo (grado1) (11): 0,65.

Industrial Extensivo (grado2) (12): 0,70.

El aprovechamiento objetivo homogeneizado de cada Sector de suelo urbanizable
sectorizado con ordenacion diferida se calcula aplicando a la superficie edificable
(edificabilidad) atribuida para los diferentes usos genéricos en las fichas anexas de las
Normas Urbanisticas, el coeficiente de ponderaciéon correspondiente a su calificacion
(Coeficiente de uso y tipologia pormenorizado). El sumatorio de los aprovechamientos
resultantes, sera el Aprovechamiento Objetivo Total del &mbito.
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Articulo 13.1.7. El estatuto del Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado (OE).

1. Son derechos y facultades de los propietarios del Suelo Urbanizable con
delimitacion de Sectores:

a) El aprovechamiento urbanistico al que tendran derecho el conjunto de propietarios
de terrenos comprendidos en un sector, sera el que resulte de aplicar a su superficie el
noventa por ciento (90 %) del aprovechamiento medio del area de reparto.

b) En el sistema de compensacion, a instar el establecimiento del sistema y competir,
en la forma determinada legalmente, por la adjudicacion de la gestion del mismo, y en
todo caso, adherirse a la Junta de Compensacion o solicitar la expropiacién forzosa.

c) En el sistema de cooperacién, a decidir si la financiacion de los gastos de
urbanizacion y gestion, los realiza mediante pago en metalico o mediante aportacion de
parte de sus aprovechamientos urbanisticos subjetivos.

d) En el sistema de expropiacion por gestion indirecta, a competir en union con los
propietarios afectados por la adjudicaciéon del sistema, pudiendo ejercitar el derecho
de adjudicacion 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 liberacién 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 ejecucion de la urbanizacién.

2. Los deberes del propietario del Suelo Urbanizable con delimitacion de Sectores, son:

a) Cuando el sistema de ejecucion sea el de compensacién, promover la
transformacion 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 y dotaciones, y que comprenden tanto las destinadas al
servicio del sector o ambito de actuacién como los sistemas generales incluidos, e incluso
los excluidos pero adscritos a la unidad de ejecucién a los efectos de su obtencion.

c) Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio la superficie de los terrenos, ya
urbanizados, en que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico lucrativo
correspondiente a dicha Administracion en concepto de participacion de la comunidad
en las plusvalias generadas por la actividad publica de planificacion y que asciende al
diez por ciento (10%) del aprovechamiento medio del area de reparto en que se integra la
unidad de ejecucion.

d) Proceder a la distribucidon equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad a la ejecucion material del mismo, lo cual exigira
la aprobacion del proyecto de reparcelacion de modo previo al inicio de las obras de
urbanizacion.

e) Ceder la superficie de terrenos en los que deban localizarse los excedentes de
aprovechamiento que tenga la unidad de ejecucién respecto del aprovechamiento medio
del area 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 urbanizacién, y en el caso del sistema de compensacion ejecutarla en el
plazo establecido al efecto.

g) Financiar la parte proporcional que corresponda a los diversos sectores sobre
participacion en la financiacion de las obras de los sistemas generales previstos y que
vienen a ampliar y reforzar la actual estructura general de la villa, garantizando asi la
integracion de los sectores en la malla urbana y su adecuada funcionalidad al quedar
satisfactoriamente cubiertas las demandas que genera la dimensién, densidad e
intensidad de uso de las nuevas actuaciones urbanisticas en esta clase de suelo. Se
establece una participacion en la financiacion de la ejecucion de los sistemas generales
de caracter urbano por importe de 16,73 euros por unidad de aprovechamiento urbanistico
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en los casos establecidos por el presente Plan. De forma anual, la Administracién
Urbanistica Municipal actualizara esta cantidad conforme al indice de los precios que
se refieren a la obra urbanizadora. Queda sujeto a la participacion en las obras de los
sistemas generales los ambitos integrantes de las areas de reparto AR-1 y AR-2.

h) Conservar las obras de urbanizacion y mantenimiento de las dotaciones y servicios
publicos hasta su recepciéon municipal, y cuando asi proceda, conforme a este Plan, con
posterioridad a dicha recepcién.

i) 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.

j) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion.

k) Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la ordenacion urbanistica, una
vez el suelo tenga la condicion de solar.

[) Conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacion realizada para que mantenga las
condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacion para su ocupacion.

3. Los sectores de suelos urbanizables sectorizados lindantes con zonas de D.P.H.
que no disponga de deslinde oficial quedaran sujetos a la determinacion del deslinde
oficial D.P.H. que se determinen de conformidad con el articulo 95 del Texto Refundido
de la Ley de Aguas, y que corresponde a la Administraciéon del Estado el apeo y
deslinde de los cauces de dominio publico hidraulico, que seran efectuados por los
Organismos de cuenca, sin que ello suponga modificacion del PGOU, del ajuste que
con dichos lindes tengan los sectores afectados respetando las distancias de las zonas
de servidumbre previstas en los sectores. Las condiciones de Edificabilidad Global y
densidad residencial se mantendran las de la ficha correspondiente ajustandose en
funcién del area resultante.

4. Los ambitos no desarrollados que se recogen como suelos urbanizables ordenados,
en base al modelo asumido, su evolucién urbana y de ocupacién en el territorio, se
mantiene la ordenacion recogida en los planes parciales de procedencia, con los ajustes
necesarios para ajuste de viarios recogidos en los planos de Ordenacién Completa,
estableciendo sus parametros de ordenacion estructural en relacién a las determinaciones
de usos y edificabilidades globales, asi como sus niveles de densidad, acordes con los
parametros recogidos en los ambitos de dichos Planes Parciales asumidos, SURO-APA-
EM-UE1 El Majuelo Norte, SURO-APA-EM-UE2 El Majuelo Sur, SURO-APA-EL EI Lirio
Sur y SURO-APA-LC La Cerrada UE2, y SURO-CSS que se incorpora al PGOU con los
parametros recogidos en la siguiente tabla:

Sector Uso Global Edif. Global Ed'ﬁ;igg‘rj & Dg?gg;?d
SURO-APA-EM-UE2 40.850,00 RESIDENCIAL 0,202 baja
SURO-APA-EM-UE1 37.935,00 RESIDENCIAL 0,314 media-baja
SURO-APA-LS 43.790,78 RESIDENCIAL 0,389 media-baja
SURO-APA-LC 30.106,69 RESIDENCIAL 0,433 media
SURO-CSS 65.405,20 DOTACIONAL 0,316 --

Articulo 13.1.8. Régimen del Suelo Urbanizable Sectorizado (OE).

1. Mientras no cuenten con ordenacion pormenorizado, en los terrenos del
Suelo Urbanizable Sectorizado, sélo podran autorizarse las construcciones, obras e
instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y las de naturaleza
provisional.

2. No se podra efectuar ninguna parcelacion urbanistica en el Suelo Urbanizable
Sectorizado sin la previa aprobacioén del Plan Parcial correspondiente al sector donde se
encuentren los terrenos.
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3. No se podré edificar en los sectores del Suelo Urbanizable Sectorizado hasta tanto
se hayan cumplido los siguientes requisitos:

a) Aprobacion definitiva del correspondiente Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion.

b) No se hayan cumplidos los tramites del sistema de actuacion que corresponda.

c¢) Aprobacion del Proyecto de Reparcelacion.

d) Ejecucion de las obras de urbanizacion.

4. Una vez aprobado definitivamente el Plan Parcial los terrenos tendran la
consideracion de Suelo Urbanizable Ordenado, siendo de aplicacion el régimen propio de
esta categoria de suelo expuesto en los articulos anteriores.

Articulo 13.1.9. Ejecucién del Suelo Urbanizable Sectorizado (OE).

1. En el Suelo Urbanizable Sectorizado, el ambito del Sector se correspondera con el
ambito de la unidad de ejecucion.

2. No obstante lo anterior, a los efectos de hacer posible la distribucién equitativa de
los beneficios y cargas de la urbanizacion, no se podran delimitar unidades de ejecucion
dentro de un mismo sector cuyas diferencias de aprovechamiento entre si con relacion al
aprovechamiento del sector sea superior al 15%.

3. El Plan Parcial determinara el sistema de actuacion de cada unidad de ejecucién
sin perjuicio de que pueda alterarse con posterioridad conforme a las previsiones de
estas Normas.

Articulo 13.1.10. Urbanizacion (OP).

Se realizaran proyectos de urbanizacion tras la aprobacion del plan parcial de
ordenacion correspondiente, para dotar al suelo urbanizable sectorizado de los servicios
e infraestructuras necesarios. Dichos proyectos seguiran las previsiones de este PGOU y
de los planes parciales de ordenacion que desarrollen, debiendo introducir el compromiso
de ejecucién de las zonas verdes publicas propuestas segun proyecto paisajistico que se
integrara como carga de urbanizacion obligatoria en el propio proyecto de urbanizacion.

Articulo 13.1.11. Edificacion (OP).

1. Las acciones de edificacion estaran sujetas a las mismas condiciones que se
establecen con caracter general para la edificacion en el Titulo Il de estas Normas.

2. Se exceptuan las obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y
servicios publicos y las de naturaleza provisional que podran autorizarse mientras estos no
cuenten con ordenacion pormenorizada y en las condiciones reguladas en el apartado 1
del articulo 53 de la LOUA.

Articulo 13.1.12. Determinaciones de los Planes Parciales de Ordenacion (OP).

1. Corresponde a los Planes Parciales de Ordenaciéon el desarrollo detallado y
completo del sector comprendiendo las siguientes determinaciones:

a) El trazado y las caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector
y de los enlaces con el sistema general de comunicaciones previsto en el PGOU con
sefialamiento en ambos casos de sus alineaciones y rasantes.

b) Delimitaciéon de las zonas de ordenacioén urbanistica, con asignacion de los usos
pormenorizados vy tipologias edificatorias y su regulacion, respetando las densidades y
edificabilidades maximas asignadas al sector en el PGOU.

c) La fijacion de la superficie y caracteristicas de las reservas para dotaciones,
incluidas las relativas a aparcamientos, de acuerdo con las previsiones del presente
PGOU vy los estandares y caracteristicas establecidas en la LOUA.

d) El trazado y las caracteristicas de las galerias y redes propias del sector asi
como de su enlace con otras redes existentes o previstas, incluyendo reciclaje de aguas
residuales para el riego de jardines e instalaciones deportivas.

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

00300381

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 81 - Viernes, 26 de abril de 2024

pagina 43433/319

e) El sefialamiento en el correspondiente de las condiciones objetivas y funcionales
que ordenen la eventual secuencia de la puesta en servicio de cada una de ellas.

f) La evaluacion econdémica de la ejecucion de las obras de urbanizacion y, en su
caso, de las dotaciones.

g) Estudio de las modificaciones de flujo y escorrentia superficial que van a causar
como modo de garantizar la correcta evacuacion de las aguas pluviales evitando el riesgo
de encharcamiento.

2. Si son urbanizaciones de iniciativa particular contendran, ademas, las siguientes:

a) Compromisos a contraer entre urbanizador, Ayuntamiento y futuros propietarios.

b) Garantias del cumplimiento de dichos compromisos por importe del 6% del coste
total de la urbanizacion.

¢) Medios econdémicos de que dispone y fuentes de financiacion del promotor.

3. En todo caso sera preceptiva la aplicacion de las Medidas de Proteccion contenidas
en estas Normas.

4. En todo caso sera preceptiva la aplicacion de las Prescripciones de Correccion
(Genéricas y Especificas), Control y Desarrollo Ambiental contenidas en el Estudio
Ambiental Estratégico del Plan.

Articulo 13.1.13. Modificacion de las determinaciones del PGOU(OE-OP).

1. Los Planes Parciales de Ordenacién unicamente podran modificar, para su mejora,
la ordenacion pormenorizada establecida con caracter potestativo en el presente PGOU
para sectores enteros del suelo urbanizable, con respeto a la ordenacion estructural y de
conformidad con los criterios y directrices que en el mismo se establecen, sin que pueda
afectar negativamente a la funcionalidad del sector o a la ordenacién de su entorno.

2. La modificacién de cualquiera de las restantes determinaciones requerira la
innovacion del PGOU. En ningun caso se aceptara ésta si cambia sustancialmente el
modo de ocupacion territorial, entorpece la adecuada conexion viaria con el entorno
o ubica los terrenos de cesion obligatoria y gratuita (equipamientos y areas libres) en
situacion mas desfavorable, caracteristicas topograficas, etc.

3. La citada innovacion podra tramitarse previa o simultaneamente al Plan Parcial,
pero siempre en expedientes separados.

Articulo 13.1.14. Desarrollo de los planes parciales de ordenacion (OP).

Para completar o, en su caso, adaptar las determinaciones de los planes Parciales
de Ordenacion y en desarrollo de los mismos, podran redactarse Estudios de Detalle
con algunas de las finalidades descritas en el articulo 15 de la LOUA. En ningun caso se
podra modificar el uso urbanistico del suelo, suprimir o reducir el suelo dotacional publico
o afectar negativamente a su funcionalidad, incrementar el aprovechamiento urbanistico
en el sector o alterar las condiciones de ordenacién de los terrenos o construcciones
colindantes.

Articulo 13.1.15. Plazo de ordenacion y ejecucion (OP).

Para los sectores delimitados en suelo urbanizable se establece un plazo de
ordenacion de cuatro u ocho afios, segun se establezcan en el primer o segundo
cuatrienio en las fichas correspondientes desde la aprobacion definitiva del Plan General.

El incumplimiento de dichos plazos dara lugar a las penalizaciones especificadas en
la LOUA.

La formulacion y redaccion del planeamiento que establezca la ordenacion
pormenorizada y detallada precisa para legitimar la actividad de ejecucion se realizara
en los plazos establecidos en las previsiones de programacién de este Plan. Se recoge
en la ficha correspondiente el cuatrienio al que se adscribe el desarrollo del sector a
uno de los dos cuatrienios, y el deber de formulacion y presentacion del correspondiente
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instrumento de ordenacion Plan Parcial que debe cumplimentarse en el plazo maximo de
dos afos desde el inicio del respectivo cuatrienio.

CAPITULO 2
Suelo Urbanizable No Sectorizado

Articulo 13.2.1. Régimen del Suelo Urbanizable No Sectorizado (OE).

1. La ordenacion del suelo urbanizable no sectorizado requiere la aprobacién de
un Plan de Sectorizacién el cual tendra por objeto el cambio de categoria de suelo
urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable sectorizado u ordenado, innovando el
PGOU y complementando la ordenacion establecida por éste, todo ello en los términos
establecidos en la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, Ley 7/2007 de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental y Ley 21/2013 de 9 de diciembre de Evaluacion
ambiental.

2. Mientras no cuenten con ordenacién pormenorizada, en los terrenos de Suelo
Urbanizable No Sectorizado sélo podran autorizarse las construcciones, obras e
instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y las de naturaleza
provisional realizadas con materiales facilmente desmontables y destinadas a usos
temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el municipio y sin
derecho a indemnizacion alguna. La eficacia de la licencia correspondiente quedara
sujeta a la prestacion de garantia por importe minimo de los costes de demolicion y a
la inscripcion en el Registro de la Propiedad, en los términos que procedan, del caracter
precario del uso, las construcciones, obras e instalaciones, y del deber de cese y
demolicién sin indemnizacién a requerimiento del municipio.

No obstante, podran autorizarse Actuaciones de Interés Publico cuando concurran los
supuestos de Utilidad Publica e Interés Social y los usos propuestos resulten compatibles
con los usos previstos por el Plan en dicho suelo, sin obstaculizar su futuro desarrollo
urbanistico. En este caso se estara a lo dispuesto en los articulos 42 y 43 de la LOUAy a
las condiciones de edificacion establecidas en la Normativa del Suelo No Urbanizable del
presente Plan para dichas actuaciones.

Articulo 13.2.2. Condiciones generales de sectorizacion (OE).

1. Para el desarrollo de los suelos No Sectorizados se garantizara por parte de los
promotores todos aquellos costes de infraestructuras, servicios y sistemas generales
que posibiliten la sectorizaciéon del ambito o se deriven de las nuevas demandas que su
puesta en marcha genere, mediante alguna de las siguientes formulas:

- Adjudicacion mediante acuerdo plenario de un minimo del 20% del aprovechamiento
a favor del Ayuntamiento, independientemente del aprovechamiento que s/ley le
corresponde, en concepto de garantia.

- Ejecucion anticipada de dichas infraestructuras, servicios y sistemas generales
que posibiliten la sectorizacion del ambito o se deriven de las nuevas demandas que su
puesta en marcha genere.

- Depédsito de las necesarias garantias ante la administracion que aseguren su
ejecucion.

- Todo ello sin perjuicio de la cesion obligatoria del 10 % del aprovechamiento medio
que corresponda a cada sector resultante.

2. Los suelos Urbanizables No Sectorizados, son entendidos como suelos reservados
y condicionado su desarrollo urbanistico a garantizar la ejecucién de las infraestructuras
externas (viario, abastecimiento de agua potable, red eléctrica, saneamiento y depuracién
y reciclaje de aguas parariego) las cuales deberan ejecutar e incorporar a las capacidades
municipales en base a los calculos que requiera la operaciéon para poder justificar su
sectorizacion y ejecucion.
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3. Las conexiones al viario principal existente y las infraestructuras de abastecimiento,
saneamiento o energia que deban realizarse fuera del ambito del suelo urbanizable
no sectorizado con objeto de garantizar la integracion de la actuacién en la estructura
general municipal tendran la consideracién de sistemas generales y deberan estar
ejecutados con cargo a sus promotores antes del inicio de las obras de urbanizacién de
cualquier sector.

A tales efectos no podra aprobarse ningun Plan de Sectorizacién si previamente no
queda garantizado su acceso viario desde una carretera publica de la red nacional o
andaluza mediante un vial cuyas caracteristicas técnicas (trazado, firme, anchura, etc.)
garanticen la movilidad y el transito que requieran los usos y/o la poblacion prevista. Se
estara, en su caso, en lo indicado en el Capitulo Il del Titulo Il del Real Decreto 1812/1994,
de 2 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento General de Carreteras y lo
indicado en la Orden Ministerial (16-12-1997), por la que se regulan los accesos a las
carreteras del Estado, las vias de servicio y la construccién de instalaciones de servicios
de carreteras; y que todas las conexiones a la Red Autondmica deben ser autorizadas
por la Delegacién Territorial y se realizaran con cargo al promotor de la actuacion.

Asimismo, se debera garantizar la aportacion de los recursos naturales (agua) que
requiera la operacioén prevista en la sectorizacion, asi como el sistema de reciclaje de
aguas residuales para riego de jardines y equipamientos deportivos.

4. Los sectores lindantes con zonas de D.P.H. que no disponga de deslinde oficial
quedaran sujetos a la determinacion del deslinde oficial D.P.H. que se determinen de
conformidad con el articulo 95 del Texto Refundido de la Ley de Aguas, y que corresponde
a la Administracion del Estado el apeo y deslinde de los cauces de dominio publico
hidraulico, que seran efectuados por los Organismos de cuenca, sin que ello suponga
modificacion del PGOU, del ajuste que con dichos lindes tengan los sectores afectados
respetando las distancias de las zonas de servidumbre previstas en los mismos.

Las condiciones urbanisticas de las de la ficha correspondiente se mantendran
ajustandose en funcién del area resultante.

Articulo 13.2.3. Relacidn de los sectores de Suelo Urbanizable no sectorizado (OE).

USO INCOMPATIBLE DENOMINACION CODIGO SUPERFICIE (m?)

URBANIZABLE Industrial y/o Terciario | Cruz de Montafiina SURNS-1 69.301,11
NO Industrial y/o Terciario | Escarabajales SURNS-2 130.568,81
SECTORIZADO Residencial Cafiada del Jorobado | SURNS-3 146.056,78

Articulo 13.2.4. Condiciones particulares de sectorizacion para cada uso (OE).

A continuacién, se establecen unas condiciones particulares de sectorizacion que
habran de completarse, en cada caso, con las determinaciones establecidas en las fichas
urbanisticas para cada ambito del suelo urbanizable no sectorizado.

1. Suelo de uso residencial

a) El objetivo principal de estos ambitos es constituir una reserva de suelo que, por su
situacion préxima a las areas de expansion de la ciudad y sus nucleos, resultan idéneos
para absorber la demanda residencial a medio y largo plazo, asi como garantizar suelo
para viviendas de proteccién publica y sus equipamientos.

b) La ordenacion y estructura viaria principal propuesta en el documento del Plan
General para estos ambitos obedece a definir la racionalizacion, funcionalidad vy
continuidad de la red viaria de los nucleos urbanos existentes y sus crecimientos. Por
tanto, su trazado debera ser considerado como vinculante, admitiéndose cualquier
modificacion siempre que esta se justifique por causas del desarrollo en escalas mas
detalladas del propio Plan Parcial de Ordenacion del sector. La ordenacion de usos que

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

00300381

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 81 - Viernes, 26 de abril de 2024

pagina 43433/322

proponga el Plan de Sectorizacion debera garantizar la continuidad de los espacios
verdes existentes y la accesibilidad a los equipamientos.

¢) En el suelo urbanizable no sectorizado de uso residencial, no podra formularse
ningun Plan de Sectorizacion en tanto no esté desarrollado el 60% del suelo ordenado
y sectorizado, disponible para el mismo uso en el ndcleo urbano. A estos efectos, se
entiende como suelo desarrollado aquel que tiene las obras de urbanizacion ejecutadas.

2. Suelo de uso turistico no se prevé, pero en caso de proponerse nuevos suelos
mediante innovacion del PGOU se tendran en cuenta las siguientes determinaciones:
El objetivo principal de estos suelos es posibilitar el desarrollo de usos turisticos en
los términos establecidos en la 13/2011, de 23 de diciembre, de Turismo de Andalucia
entre los que necesariamente se deberan incluir instalaciones especializadas tales como
centros hospitalarios o de salud, cientificos, docentes o similares a efectos de cualificar
estos desarrollos urbanisticos.

Para sectorizar estos suelos se cumpliran, ademas de las condiciones generales, las
siguientes determinaciones:

a) El Plan de Sectorizaciéon debera plantear una propuesta de unidad proyectual y
paisajistica en la que los equipamientos turisticos se integren con los usos habitacionales
y con los espacios libres. En este sentido, el Plan de Sectorizacién contendra un Proyecto
Paisajistico de la totalidad del ambito que incluya el tratamiento y la reforestacién de las
zonas libres.

a) Se preservara la topografia original y el arbolado existente, en su caso, no
permitiéndose ningun movimiento de tierra que precise muros de contencién mayores de
210 m.

b) El uso caracteristico de la actuacion sera el turistico considerandose compatibles
los usos dotacionales, debiendo destinar, al menos, la reserva del suelo para el 5% de
la edificabilidad total para una dotacion turistica singular de caracter docente, sanitario
cientifico o similar.

¢) Se consideran incompatibles los usos industriales.

d) La altura maxima de las edificaciones sera de dos plantas (planta baja mas una)
medida desde cualquier seccion longitudinal o transversal del terreno natural. En el uso
hotelero especifico se permitira una planta mas, tipo atico retranqueado 3 m del perimetro
de su planta inferior.

3. Suelo de uso Industrial y/o Terciario.

a) El Plan de Sectorizacion debera plantear una propuesta de unidad proyectual y
paisajistica en los que se integren con los espacios libres. En este sentido, el Plan de
Sectorizacion contendra un Proyecto Paisajistico de la totalidad del ambito que incluya el
tratamiento y la reforestacion de las zonas libres.

a) Se preservara la topografia original y el arbolado existente, en su caso, no
permitiéndose ningun movimiento de tierra que precise muros de contencién mayores de
210 m.

b) El uso caracteristico de la actuacién sera el industrial considerandose compatibles
los usos dotacionales, debiendo destinar, al menos, la reserva del suelo para el 5% de la
edificabilidad total para una dotacién singular de caracter docente, sanitario cientifico o similar.

¢) Se consideran incompatibles los usos residenciales, salvo los de guarda y custodia.

d) La altura maxima de las edificaciones sera funcion de las tipologias que se
definan y nunca mayor de tres plantas (planta baja mas dos) medida desde cualquier
seccion longitudinal o transversal del terreno natural. En el uso hotelero y de edificios de
exclusivos de oficinas, o equipamientos se permitira una planta mas.

Articulo 13.2.5. Contenido de los Planes de Sectorizacion (OE-OP).

1. El Plan de Sectorizacion tendra el siguiente contenido sustantivo:

a) La delimitacion del sector o sectores que seran objeto de transformacion, que
incorporara los sistemas generales incluidos o adscritos con objeto de garantizar
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la integracion de la actuacion en la estructura general municipal, asi como las
determinaciones relativas a la definicién del aprovechamiento medio, de conformidad con
lo establecido en el articulo 10.1.A).f) de la LOUA.

b) La localizacion de reservas de terrenos con destino a vivienda protegida a las que
hace referencia el art. 10.1.A).b) de la LOUA, sera exigible a todos los nuevos sectores
que se delimiten en suelo urbanizable no sectorizado.

c) Las determinaciones de ordenacion estructural y pormenorizada propias de los
Planes Generales de Ordenacion Urbanistica para el suelo urbanizable sectorizado o,
en su caso, ordenado. A estos efectos el viario establecido por el Plan General en el
interior de los ambitos de suelo urbanizable no sectorizado o para su acceso exterior
tendra caracter vinculante en cuanto a sus propuestas de conexion debiendo los Planes
de Sectorizacién concretar sus trazados a escala adecuada.

d) Las determinaciones relativas a la organizacion de su gestion y, en especial, las
condiciones de plazos de ordenacion y ejecucion establecidas en el articulo 18.2 de la
LOUA.

e) 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 ejecucion, mejora o reforzamiento de
las redes de infraestructuras exteriores afectadas por la nueva actuacion.

2. El Plan de Sectorizacion valorara y justificara la ordenacién que en él se contenga
en razon de:

a) La coherencia de sus determinaciones con las estrategias globales regionales y
municipales para la utilizacién racional y sostenible del suelo.

b) La viabilidad de la transformacion de los terrenos segun su adecuacion al modelo
de crecimiento urbano y de las condiciones y previsiones para proceder a la sectorizacion.

c) La integracion de la nueva propuesta respecto de la ordenacion estructural
establecida por el Plan General y, en su caso, por los Planes de Ordenacion Territorial.

3. Contendra asimismo la documentacién relativa a los instrumentos de prevencion
y control ambiental establecidos en la legislacion estatal y autonémica vigente en la
materia. En todo caso sera preceptiva la aplicacion de las Prescripciones de Correccién
(Genéricas y Especificas) Control y Desarrollo Ambiental contenidas en el Estudio de
Impacto Ambiental del Plan.

TiTULO 14
REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO 1
Disposiciones Generales

Articulo 14.1.1. Definiciones (OE).

1. Constituyen el Suelo No Urbanizable los terrenos que el PGOU adscribe a esta
clase de suelo por:

a) Tener la condicion de bienes de dominio publico natural o estar sujetos a
limitaciones o servidumbres, por razén de éstos, cuyo régimen juridico demande, para su
integridad y efectividad, la preservacién de sus caracteristicas.

b) Estar sujetos a algun régimen de proteccion por la correspondiente legislacion
administrativa, incluidas las limitaciones y servidumbres, asi como las declaraciones
formales o medidas administrativas que, de conformidad con dicha legislacion, estén
dirigidas a la preservacion de la naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio histérico o
cultural o del medio ambiente en general.
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c) Ser merecedores de algun régimen especial de proteccion o garante del
mantenimiento de sus caracteristicas, otorgado por el propio PGOU, por razén de los
valores e intereses en ellos concurrentes de caracter territorial, natural, ambiental,
paisajistico o historico.

d) Ser objeto por los Planes de Ordenacién del Territorio de previsiones y
determinaciones que impliquen su exclusion del proceso urbanizador o que establezcan
criterios de ordenacion de usos, proteccion del patrimonio o del paisaje y de utilizacién
racional de los recursos naturales, incompatibles con cualquier clasificacion distinta a la
de suelo no urbanizable.

e) Considerarse necesaria la preservacion de su caracter rural por razén de su valor,
actual o potencial, agricola, ganadero, forestal, cinegético o analogo.

f) Constituir el soporte fisico de asentamientos rurales diseminados, vinculados
a la actividad agropecuaria, cuyas caracteristicas proceda preservar y ordenar
especificamente.

g) Presentar riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones
u otros riesgos naturales.

h) Ser improcedente su transformacion teniendo en cuenta razones de sostenibilidad,
racionalidad y las condiciones estructurales del municipio.

Articulo 14.1.2. Categorias y delimitacion (OE-OP).

Las categorias y delimitaciones quedan recogidas en el plano O.1.C. «Ordenacion
Estructural» Suelo No Urbanizable.

1. El Suelo No Urbanizable del término municipal de Bollullos Par del Condado se
divide en las siguientes categorias (OE):

A) Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién (SNUEP).

A.1. de Especial Proteccién por legislacion especifica (SNUEP-LE):

a) Aquellos terrenos que tienen la condicion de bienes de dominio publico natural
0 estan sujetos a limitaciones o servidumbres, por razén de éstos, cuyo régimen
juridico demande, para su integridad y efectividad, la preservacion de sus
caracteristicas.

b) Aquellos terrenos que estan sujetos a algun régimen de protecciéon por la
correspondiente legislacion administrativa, incluidas las limitaciones y las
servidumbres, asi como las declaraciones formales o medidas administrativas
que, de conformidad con dicha legislacién, estén dirigidas a la preservacién de
la naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio histérico o cultural o del medio
ambiente en general.

c) Se distinguen las siguientes delimitaciones:

Por legislacién especifica vinculada a los bienes naturales.

* Los terrenos pertenecientes en esta clase de suelos al dominio publico
hidraulico y servidumbre distinguiendo:

* Deslindados: dominio publico hidraulico (SNUEP-LE-DPH) y servidumbre
(SNUEP-LE-ZV).

*No deslindados: dominio publico hidraulico (SNUEP-LE-DPH-ND) vy
servidumbre (SNUEP-LE-ZV-ND).

* Las vias pecuarias deslindadas recogidas en el presente Plan, asi como las
afecciones que generan (SNUEP-LE-VP).

Por legislacién especifica vinculada al patrimonio histérico declarados Bienes de

Interés Cultural (BIC).

* Régimen de aplicacion a los suelos con Proteccion del Patrimonio Histérico
(SNUEP-LE-BC).

* Yacimientos (SNUEP-LE-BC-Y) (Actualmente no hay yacimientos declarados
BIC en SNU).
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Por legislacion especifica vinculada a la conservacion y desarrollo sostenible.

* Régimen de aplicacion a los suelos con Proteccion de la masa forestal
(SNUEP-LE-MF) (Zona «A» del POTAD, zona forestal).

» Régimen de aplicacion a los suelos Bosques Isla (SNUEP-LE-BI).

Otras afecciones:

» Existen otro tipo de afecciones de la legislacion sectorial, que desde las
determinaciones de la misma no implican la clasificacion de suelo no
urbanizable de especial proteccion, sino meras limitaciones de uso y edificacion
en sus proximidades, asi como procedimientos especiales de autorizacion,
razén por la que dichas afecciones se integran en las presentes NNUU vy
quedan afectas a la normativa sectorial que le es de aplicacion y entre otras
los terrenos pertenecientes al Domino publico Viario, y las infraestructuras
territoriales.

d) Cuando un terreno se encuentre adscrito por este Plan General mas de una
categoria derivado por la aplicacion de diversas disposiciones de la legislacion
sectorial o de la planificacion territorial, su régimen juridico estara integrado
por el conjunto de las disposiciones de aplicacion, realizandose una adecuada
integracién y armonizacién de las mismas, y en caso de conflicto se aplicaran
las reglas de prevalencia del ordenamiento juridico, y supletoriamente aquellas
determinaciones mas restrictivas y a favor de la conservacién y preservacion de
los terrenos.

A.2. De especial proteccion por planificacion territorial o urbanistica (SNUEP-PTU):
Distinguimos suelos de especial proteccion por planificacion territorial (SNUEP-PT) y
suelos de especial proteccion urbanistica (SNUEP-PU):

a) Aquellos terrenos que merecen un régimen de especial proteccién o garante
del mantenimiento de sus caracteristicas, otorgado por el propio Plan General
de Ordenacion Urbanistica, por razén de los valores e intereses en ellos
concurrentes de caracter territorial, natural, ambiental, paisajistico o histoérico.

b) Ser objeto de algun Plan de Ordenacion del Territorio de previsiones y
determinaciones que impliquen su exclusién del proceso urbanizador o que
establezcan criterios de ordenacion de usos, de proteccion o mejora del paisaje y del
patrimonio histérico y cultural, y de utilizacion de los recursos naturales en general,
incompatibles con cualquier clasificacion distinta a la de Suelo No Urbanizable.

c¢) Se distinguen las siguientes delimitaciones:

1. Suelos no Urbanizables de especial proteccion por planificacion territorial:

Proteccién por el Plan de Ordenacion del Territorio del Ambito de Dofiana (POTAD)

(OE).

* Bienes de Interés Rural (SNUEP-PT-BC-BIR).

* Itinerarios Recreativos (SNUP-PT-IR).

* Red de Caminos rurales (SNUEP-PT-RC).

2. Suelos no Urbanizables de especial proteccion por planificacién urbanistica:

* Las vias pecuarias no deslindadas recogidas en el presente Plan, asi como las
afecciones que generan (SNUEP-PU-VP).

 Espacio Forestal de interés recreativo Dehesa Boyal. (369,04 ha) (Espacios
situados en zona Ay C del POTAD) (SNUEP-PU-EFIR).

 Espacios de proteccion Adyacente (SNUEP-PU-EPA)

* Yacimientos no declarados Bienes de interés cultural (BIC), (SNUEP-PU-Y).

* Proteccién del Patrimonio Histérico (SNU-EP-PU-PH), bienes no considerados
BIC en SNU cuya conservacion y proteccion se considera de interés municipal.

* Bosques Isla (SNUEL-PU-BI).

B) Suelo No Urbanizable de caracter natural o rural SNU-CNR):
Su delimitaciéon coincide con la establecida en la documentacién grafica de este
PGOU no incluidos en los suelos no urbanizables de especial proteccidén tanto por
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legislacion especifica como por planificacion territorial o urbanistica. Este suelo coincide
con la zona denominada «Zona C. Zona de limitaciones generales a las transformaciones
de uso» en el POTAD.

Se corresponden con los suelos que se considera necesaria la preservaciéon de
su caracter rural, atendidas las caracteristicas del municipio, por razén de su valor,
actual o potencial, agricola, ganadero, forestal, cinegético o analogo. Son aquellos
terrenos que deben mantener su destino primordial, que no es otro que el agropecuario,
siendo inadecuados para el desarrollo urbano, ademas de ser elementos de alto valor
paisajistico; asi como toda la estructura de caminos que estructura este territorio, que
son objeto de especial proteccion, ademas de por la normativa sectorial correspondiente,
como pertenecientes y parte integrante de este territorio de caracter rural.

En ellos es necesario mantener sus caracteristicas por contribuir a la proteccién de
la integridad y funcionalidad de infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos
publicos o de interés publico. En este aspecto seran de especial interés y proteccion toda
la red de caminos y riegos.

2. Las determinaciones para cada una de estas categorias, se desarrollan en las
normas particulares establecidas en los capitulos siguientes.

Articulo 14.1.3. Condiciones de planeamiento (OE-OP).

1. Las determinaciones dispuestas por este Plan General sobre el Suelo No
Urbanizable, tienen capacidad de vinculacién tanto para la Administracion como para los
particulares y son inmediatamente ejecutivas, siempre que no contravinieren o fuesen
contradictorias con lo previsto en otros documentos de regulacion del suelo rustico de
aplicacion preferente de orden o ambito superior.

2. Cuando existan Planes que regulen un ambito mas especifico y detallado como los
que se refieran especificamente a espacios Catalogados o espacios declarados Parques
en alguna de las modalidades previstas por las leyes vigentes, se estara a lo dispuesto en
los reglamentos y normas de los mismos.

3. En su ausencia y en aquellas zonas que no precisen de regulacion posterior, seran
inmediatamente aplicables las determinaciones del Plan General, cuyo caracter restrictivo
o de proteccién persiga el objetivo de evitar actuaciones contrarias a la estrategia del
mismo respecto del suelo rustico.

Articulo 14.1.4. Necesidad de formulacion de Planes Especiales y Proyecto unitarios
(OE-OP).

1. La inmediatez de la ejecutividad de las determinaciones del Plan sobre el Suelo
no Urbanizable quedara condicionada en lo que se refiere a los aspectos de caracter
mas propositivo sobre el medio rural, en aquellas zonas donde previamente se hayan
de redactar Planes Especiales, lo que correspondera particularmente a los siguientes
supuestos:

a) Establecimiento, cambio o mejora de los Sistemas Generales ubicados en esta
clase de suelo.

b) Actuaciones de la Administracion, no previstas en este Plan sobre esta clase de
suelo.

c) Establecimiento de nuevas medidas de proteccion, regulacion o gestion, en areas,
sefialadas o no en este Plan por los Organismos Competentes.

d) Establecimiento de usos en el Suelo No Urbanizable que, aunque autorizables
desde este Plan supongan una intervencion de suficiente envergadura, de impacto
sustancial en el territorio o repercusiones previsibles en el medio ambiente, muy en
particular dotaciones de caracter terciario como complejos recreativos y de ocio, o
grandes equipamientos, etc. En estos casos sera necesaria la evaluacion previa para
garantizar que las repercusiones ambientales previsibles de las actuaciones sean tenidas
en cuenta antes y durante la preparacioén de los Planes.
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e) Actuaciones posteriores de Proteccion del Paisaje y/o de conservacion de
determinados lugares y paisajes (bellezas naturales, predios rusticos de pintoresca
situacion, edificios aislados de interés, parques naturales, perimetros edificados). Esta
proteccion se podra concretar bien mediante la redaccion de Planes Especiales Rectores
de Uso y Gestion, bien de Catalogos de bienes afectados o protegidos, o bien mediante
declaraciones individualizadas.

f) Proteccion en el orden urbanistico de las vias de comunicacion en relacién con la
restriccion de destino y uso de los terrenos situados en sus margenes.

g) Actuaciones especificas de mejora del medio natural y rural que vayan destinadas
a propiciar unas condiciones de explotacién mas racionales, rentables y ecolégicamente
sostenibles, o que vayan enfocadas a la reordenacion de asentamientos dispersos en
conflicto con el uso agrario.

h) Actuaciones de Restauracion del territorio para recuperacion del uso forestal,
agrario o ganadero, o bien para erradicacion de actividades urbanas no deseadas.

2. En los documentos de Plan Especial se contemplaran al menos los siguientes
aspectos:

a) Necesidad de la actuacion y justificacion de la conveniencia de la misma.

b) Justificacion de la incidencia territorial en su caso.

c) Caracteristicas detalladas de la implantacion sobre el territorio que se persigue.

d) Justificacion de la dotacién de los servicios de agua, electricidad, saneamiento,
depuracioén y vertido, pertinentes al servicio de la instalacion.

e) Estudio de Evaluacion del Impacto que se pueda o se vaya a producir sobre el
medio natural, justificandose la capacidad del territorio para soportarlo en funcién de sus
caracteristicas especificas y explicando las medidas de restauracién y aminoracién de
impactos que se prevén.

3. En la reserva de suelo para SGEQ para CHARE, se podra realizar la implantacion
de este mediante Proyecto Unitario.

Articulo 14.1.5. Compatibilidad con otras legislaciones y con el POTAD (OE-OP).

1. Lo previsto por este Plan General, lo es sin perjuicio de lo establecido por el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y por la legislacion agraria, forestal, de aguas y resto de
legislaciones sectoriales y ambientales vigentes. Cualquier medida que suponga mayor
precision o nivel de proteccion, de las contenidas en este Plan sera de aplicacion
suplementaria.

2. En particular, este Plan General se inscribe en el marco del vigente Plan de
Ordenacion del Territorio del Ambito de Dofiana (POTAD), cuyas propuestas de proteccion
han sido recogidas en este documento. No obstante, para aquellos aspectos normativos
o de regulacién que pudieran no haber quedado suficientemente definidos, seran en todo
caso aplicable los que figuren en el mencionado Plan de Ordenacion Territorial.

Articulo 14.1.6. Régimen de autorizaciones municipales en Suelo No Urbanizable
(OE-OP).

1. Para garantizar la efectividad de las disposiciones de este Plan General respecto
del Suelo No Urbanizable, y sin perjuicio de las actuaciones previstas en la LOUA, se
consideran actos sometidos a la exigencia de previa obtencion de licencia municipal,
aquéllos que se relacionan a continuacion:

a) Tala o destruccion por otros medios de arboles.

b) Carteles inscripciones o artefactos de cualquier naturaleza con fines anunciadores.

c) Construccién de imagenes y simbolos conmemorativos.

d) Adecuaciones naturalistas y recreativas, parques rurales y zonas o instalaciones
deportivas en medio rural, tanto nauticas como terrestres.

e) Construcciones y adecuaciones terreno destinado al uso de la hosteleria o el
esparcimiento, incluidas las instalaciones no permanentes y de caracter desmontable.
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f) Instalacion de campamentos de turismo y campamentos publicos o sociales, asi
como la construccién en su interior de instalaciones de cualquier naturaleza.

g) Actividades extractivas de aridos o piedra, asi como mineras, canteras, etc., e
instalaciones a su servicio.

h) Infraestructuras de todas clases, asi como las instalaciones y edificios necesarios
para su construccion y mantenimiento.

i) Instalaciones y tendidos eléctricos.

j) Vertederos y toda clase de depdsitos de residuos, chatarra o desechos.

k) Obras para la realizacién de captaciones de agua.

[) Construcciones destinadas a vivienda aislada vinculadas a una explotacién agricola,
ganadera o forestal) Construcciones menores directamente vinculadas por su uso a la
explotacion agraria como la instalacién de aperos para efectos agricolas. Igualmente
podran considerarse como construcciones menores los pequefios refugios para ganado
en régimen extensivo.

2. Con caracter general, y sin perjuicio de lo dispuesto para casos particulares, las
solicitudes de licencia referentes a usos o actuaciones incluidos entre los enumerados en
el parrafo anterior, y de todos los que pretendan desarrollarse en Suelo no Urbanizable,
deberan incluir una Memoria en la que se justifique el emplazamiento, se describan
las transformaciones y repercusiones territoriales o paisajisticas que comporten y se
expliquen las medidas a adoptar para garantizar su adaptacion al medio.

Articulo 14.1.7. Tramitacién de actuaciones en el Suelo No Urbanizable (OE-OP).

1. Todas las actuaciones estaran sujetas a la obtencion de licencia municipal, previa
aprobacién, cuando se trate de actos que tengan por objeto viviendas unifamiliares
aisladas y Actuaciones de Interés Publico, del correspondiente Proyecto de Actuacion por
el procedimiento prescrito en los Art. 42 y 43 de la LOUA.

2. Se exceptuan de esta regulacion, en los términos que se determinen
reglamentariamente, aquellas segregaciones de naturaleza rustica cuya finalidad no
sea la implantacién de usos urbanisticos, y para las que se obtenga la correspondiente
declaracién municipal de innecesaridad de licencia.

3. En todas las actuaciones en el Suelo No Urbanizable sera preceptiva la aplicacién
de las Prescripciones de Correccion (Genéricas y Especificas), Control y Desarrollo
Ambiental contenidas en el Estudio de Impacto Ambiental del Plan.

Articulo 14.1.8. Evaluacién Ambiental Estratégica (OE).

1. De acuerdo con la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental, modificada por Decreto Ley 3/2015 de 3 de marzo, y Ley 3/2015 de 29 de
diciembre de Gestion Integrada de calidad Ambiental, se entendera por Documento de
Alcance de Estudio Ambiental Estratégico el analisis predictivo y los correspondientes
informes encaminados a identificar, predecir, interpretar y prevenir las consecuencias o
los efectos que los proyectos o actuaciones que se pretende instalar, puedan originar
sobre los elementos constituyentes del territorio y especialmente con aquellos que deben
protegerse.

2. La Evaluacién Ambiental respecto de proyectos, instalaciones o actividades que
pudieran afectar tanto al medio ambiente, como a los valores naturales y paisajisticos
o al patrimonio arqueoldgico e histérico, seran solicitados en funcién de lo previsto en
la legislacion vigente, nacional y andaluza o de lo dispuesto especificamente en estas
normas, debiendo ser presentados por el promotor de la actividad o proyecto a que se
refieran y ser integrados dentro de la documentacion necesaria para la tramitacién de la
autorizacion o licencia.

3. lgualmente se debera realizar Evaluacion Ambiental en aquellas actuaciones de
caracter extraordinario o eventual, que, no estando especificamente previstas por estas
normas, pudieran sin embargo ser autorizadas por el Organismo Competente.
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4. El Estudio de Evaluacion Ambiental es el documento que debe presentar el titular
o promotor de una actuacion sometida a alguno de los procedimientos de autorizacion
ambiental, para su evaluacion ambiental. En el deberan identificarse, describirse y valorarse
los efectos previsibles de la actuacion sobre el medio ambiente. Su contenido sustantivo
sera el sefalado en el Anexo Il la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

Articulo 14.1.9. Parcelacion y segregacion de fincas (OE).

1. En terrenos con régimen del Suelo No Urbanizable quedan prohibidas, siendo
nulas de pleno derecho, las parcelaciones urbanisticas.

En esta clase de suelo se considera parcelacién urbanistica la divisién simultanea o
sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos 0 mas lotes que, con independencia de lo
establecido en la legislacién agraria, forestal o de similar naturaleza, pueda inducir a la
formacion de nuevos asentamientos.

2. Se consideran actos reveladores de una posible parcelacion urbanistica
aquellos en los que, mediante la interposicién de sociedades, divisiones horizontales o
asignaciones de uso o cuotas en pro indiviso de un terreno, fincas, parcelas, o de una
accion, participacion u otro derecho societario, puedan existir diversos titulares a los que
corresponde el uso individualizado de una parte del inmueble equivalente o asimilable a
los supuestos del apartado anterior, sin que la voluntad manifestada de no realizar pactos
sobre el uso pueda excluir tal aplicacion.

3. En esta clase de suelo se admitiran las segregaciones de naturaleza rustica cuya
finalidad no sea la implantacién de usos urbanisticos. Dichas segregaciones estaran
sujetas a la correspondiente licencia municipal o declaracion municipal de innecesariedad
de licencia y estaran sujetas a la unidad minima de cultivo.

4. No podra autorizarse ni inscribirse escritura publica alguna en la que se contenga
actos de segregacion de naturaleza rustica sin la aportacion de la licencia de segregacion
o de la declaracion de la innecesariedad de la licencia, que los notarios deberan
testimoniar en la escritura correspondiente.

5. Las declaraciones de innecesariedad de licencia se otorgan y expiden bajo
la condicion de la presentacién en el municipio, dentro de los tres meses siguientes a
su otorgamiento o expedicion, de la escritura publica en la que se contenga el acto de
segregacion. La no presentacién en plazo de la escritura publica determina la caducidad
de la declaracion de innecesariedad por ministerio de la Ley, sin necesidad de acto
aplicativo alguno. El plazo de presentacion podra ser prorrogado por razones justificadas.

6. En la misma escritura en la que se contenga el acto parcelatorio y la oportuna
licencia o declaracion de innecesariedad testimoniada, los otorgantes deberan requerir
al notario autorizante para que envie por conducto reglamentario copia autorizada de la
misma al Ayuntamiento correspondiente, con lo que se dara por cumplida la exigencia de
proteccién a la que se refiere el apartado anterior.

Articulo 14.1.10. Demostracién de la condicion de regadio (OP).

1. Para demostrar la condicién de regadio en un terreno determinado, sera necesario
la presentacion de los siguientes documentos:

a) Certificado de técnico competente en el que se defina al menos lo siguiente: caudal
disponible en estiaje (agosto), descripcidn del regadio, sistema utilizado e instalaciones
existentes.

b) Certificado de la Delegacion de Hacienda en el que se acredite su inscripcion en el
catastro como regadio sujeto a la contribucién correspondiente.

2. En el caso de regadios de nueva implantacién, sera preciso seguir el siguiente
procedimiento, solamente al término del cual se podra considerar como regadio y realizar
la segregacion o subdivision:

a) Presentacion de Proyecto de puesta en regadio, redactado por técnico competente,
en el que se justifique al menos el caudal disponible en estiaje (agosto), se proyecten

00300381

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

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 81 - Viernes, 26 de abril de 2024

pagina 43433/330

las instalaciones a ejecutar segun el sistema elegido, se definan las plantaciones y se
valoren las obras a ejecutar.

b) Presentacion de certificado final de las obras redactado por el técnico director de
las mismas.

c) Certificacion del alta en el Catastro de Hacienda como regadio.

3. En ningun caso se consideraran regadios a fincas que no tengan un caudal de
agua disponible de al menos 0,2 litros por segundo y hectéarea si el riego es «por goteoy;
0,8 litros por segundo y hectarea si es «por aspersion» y 1,2 litros por segundo y hectarea
si se riega «a manta». Los caudales citados se entienden continuos.

Articulo 14.1.11. Condiciones para evitar la formacion de nuevos asentamientos (OE).

1. Estas condiciones afectan a todos los terrenos clasificados como Suelo No
Urbanizable estén o no adscritos a un régimen especial de proteccion. Ademas, afecta
a los terrenos clasificados como suelo Urbanizable No Sectorizado, mientras no tengan
aprobado definitivamente su Plan de Sectorizacion correspondiente.

2. Se considera que inducen a la formaciéon de nuevos asentamientos los actos de
realizacion de segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que
por si mismos o por su situacion respecto de asentamientos residenciales o de otro tipo de
usos de caracter urbanistico, sean susceptibles de generar demandas de infraestructuras
0 servicios colectivos impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

3. A los efectos de este Plan se consideran lugares en los que existe posibilidad
de formacion de nuevos asentamientos aquellos donde concurran una o varias de las
siguientes circunstancias:

a) Lugares en los que se produzca un incumplimiento de las condiciones de uso y
edificacion establecidas en esta normativa para cada tipo de suelo no urbanizable.

b) Lugares donde se realicen reparaciones, mejoras o aperturas de caminos
que no cuenten con la preceptiva licencia municipal y/o no estén amparadas en el
planeamiento o proyecto de urbanizacidon o que no estén integrados en proyectos de
explotacion u ordenacion agricola, ganadera, forestal o minera debidamente autorizados
por los organismos competentes o bien que se realicen con el objetivo de dotar de
accesos rodados a lugares en los que existan parcelaciones ilegales o una pluralidad
de edificaciones que no sean propias del medio rural y/o no hayan sido autorizadas de
acuerdo a la normativa establecida en este Plan.

c) Lugares en los que existan conducciones de agua potable, alcantarillado o
electrificacion con acometidas individuales por parcelas que no estén previstas en plan o
proyecto alguno debidamente aprobado.

d) Lugares donde exista publicidad referente a parcelacion o venta de parcelas sin
advertencia del procedimiento en el que legalmente se amparan cualquiera que sea los
canales utilizados (carteles en via publica, octavillas, anuncios en prensa o revista, etc.)

e) Lugares en los que existan parcelaciones que no cumplan lo establecido en este
Plan o en la LOUA.

Articulo 14.1.12. Tramitacién de eventuales modificaciones del Suelo No Urbanizable
(OE).

1. Las areas de Suelo No Urbanizable por Categorias, previstas por este Plan, sélo
podran sufrir variaciones mediante Expedientes, bien de Modificacién, bien de Revision
del presente documento de planeamiento municipal.

2. Si existieran modificaciones importantes del territorio sometido a alguno de los
tipos de proteccion, o ya directamente, cambios sustanciales que afecten directamente
a la clasificacion y calificacion del suelo del modelo territorial elegido por este Plan,
las modificaciones se deberan tratar como Revisién de Planeamiento, si superan una
superficie del 50% del suelo clasificado actualmente como urbanizable.
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Articulo 14.1.13. Condiciones de actuacion (OP).

1. En ejecucion del planeamiento especial o en las actuaciones directas sin necesidad
del mismo, podran realizarse, sobre el Suelo No Urbanizable, obras de infraestructura
de acuerdo con proyecto técnico que se redactara a tal efecto. Igualmente, se podran
ejecutar obras no edificatorias, que no precisen proyecto, relacionadas con el uso
asignado.

2. Todas ellas estan sujetas a licencia municipal. Ademas, se tendran en cuenta las
Normas Generales de Proteccién y, en su caso, las Normas Particulares para el Suelo No
Urbanizable de Especial Proteccion.

3. En ningun caso podran abrirse nuevos caminos diferentes a los ya existentes
publicos que puedan inducir a la formacion de nucleos de poblacion.

4. La apertura de nuevos caminos requerira licencia municipal, no autorizandose los
mismos cuando supongan un presunto acceso a parcelaciones ilegales.

CAPITULO 2
Régimen juridico de la propiedad en el suelo No Urbanizable

Articulo 14.2.1. Régimen juridico (OE).

1. Cualquiera que sea la zona, el Suelo No Urbanizable carece de aprovechamiento
urbanistico. Las facultades de utilizacion de los predios en esta clase de suelo se
ejerceran dentro de los limites y con el cumplimiento de los deberes establecidos en las
presentes Normas, sin que sobre dicho suelo se reconozca contenido edificatorio distinto
del que en cada zona puede ser autorizado.

2. La aplicacion de estas Normas y sus limitaciones a la edificacion, al uso y a las
transformaciones que sobre el Suelo No Urbanizable impone este Plan y los instrumentos
que lo desarrollen, no daran derecho a indemnizacién alguna, siempre que tales
limitaciones no afecten al valor inicial que posee por el rendimiento rustico que le es
propio por su explotacién efectiva, o no constituyen una enajenacion o expropiacion
forzosa del dominio.

Articulo 14.2.2. Derechos y deberes de los propietarios del Suelo No Urbanizable
(OE).

1. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del Suelo No
Urbanizable, los siguientes derechos y deberes:

1.1. Derechos:

a) Cualquiera que sea la categoria a la que estén adscritos, la realizacion de los actos
precisos para la utilizacion y explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga
a la que estén efectivamente destinados, conforme a su naturaleza y mediante el empleo
de medios técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan
como consecuencia la transformaciéon de dicho destino, ni de las caracteristicas de la
explotacién. Los trabajos e instalaciones que se lleven a cabo en los terrenos quedan
sujetos a las limitaciones impuestas por la legislacion civil y administrativa aplicables
por razon de la materia y, cuando consistan en instalaciones u obras, deben realizarse,
ademas, de conformidad con la ordenacion urbanistica prevista en el presente Plan.

En los terrenos adscritos a las categorias de Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccion, esta facultad tiene como limites su compatibilidad con el régimen de
proteccidon a que estén sujetos.

b) En las categorias de Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural, la
realizacion de las obras, construcciones, edificaciones o instalaciones y el desarrollo
de usos y actividades que, no previstas en la letra anterior, se legitimen expresamente
por los Planes de Ordenacion del Territorio, por el presente Plan General de Ordenacion
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Urbanistica o por Planes Especiales, asi como, en su caso, por los instrumentos previstos
en la legislacion ambiental.

c¢) En los terrenos adscritos a las categorias de Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccidn, el derecho reconocido en la letra anterior sélo correspondera cuando asi lo
atribuya el régimen de proteccién a que esté sujeto por la legislacion sectorial o por la
ordenacién del territorio o por la ordenacion especifica que para los mismos establezca
el presente Plan.

1.2. Deberes:

a) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion urbanistica, conservar las
construcciones o edificaciones e instalaciones existentes en las debidas condiciones
de seguridad, salubridad, funcionalidad y ornato, asi como cumplir las exigencias
impuestas por la ordenacién urbanistica para el legitimo ejercicio del derecho o derechos
reconocidos en el apartado anterior.

b) Conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa vegetal, y cuantos valores en
él concurran en las condiciones requeridas por la ordenacion urbanistica y la legislacion
especifica que le sea de aplicacion.

CAPITULO 3
Condiciones Generales de Uso

Articulo 14.3.1. Disposiciones generales (OE-OP).

1. Con caracter general los actos permitidos en el suelo no urbanizable deberan
cumplir las siguientes condiciones:

a) Asegurar, como minimo, la preservacion de la naturaleza de esta clase de suelo y
la no induccién a la formacion de nuevos asentamientos.

b) Adoptar las medidas que sean precisas para corregir su incidencia urbanistica,
territorial y ambiental.

¢) Garantizar el mantenimiento de la calidad y funcionalidad de las infraestructuras y
los servicios publicos correspondientes.

d) Garantizar la restauraciéon de las condiciones ambientales y paisajisticas de los
terrenos y de su entorno inmediato.

e) Asegurar el cumplimiento de las Medidas Generales de Proteccioén establecidas en
estas Normas.

2. Sin perjuicio de las condiciones que para cada tipo de uso establezca la legislacién
sectorial aplicable, las actuaciones permitidas en el suelo no urbanizable deberan cumplir
las condiciones generales y particulares de uso establecidas en estas normas para cada
caso y categoria de suelo.

Articulo 14.3.2. Usos prohibidos (OE).

1. En todas las categorias de Suelo No Urbanizable estan prohibidas las actuaciones
que comporten un riesgo previsible y significativo, directo o indirecto, de inundacién, erosion
o degradacion del suelo. Seran nulos de pleno derecho los actos administrativos que las
autoricen o que contravengan lo dispuesto en la legislacion aplicable por razén de la materia.

2. Se prohibe en todo el ambito del Suelo No Urbanizable la instalacion de cualquier
tipo de edificaciones prefabricadas para la residencia o para otras actividades turisticas,
sea cual sea su tamafio, forma o periodo de provisionalidad.

3. Prohibiciéon de grandes superficies minoristas en suelo clasificado como no
Urbanizable.

Articulo 14.3.3. Usos permitidos (OE).
1. Los propietarios del suelo calificado como no urbanizable tendran derecho a usar,
disfrutar y disponer de su propiedad de conformidad con la naturaleza de los terrenos,
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debiéndolos destinar a fines agricolas, forestales, ganaderos, cinegéticos u otros
vinculados a la utilizacién racional de los recursos naturales, y dentro de los limites que,
en su caso establezcan las leyes o el planeamiento (art. 15 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo
y Rehabilitacion Urbana). En el Suelo No Urbanizable podran realizarse los siguientes
actos:

A) Obras o instalaciones que estando permitidas expresamente por la legislacion
sectorial sean precisas para el desarrollo de actos de utilizacién y explotacion agricola,
ganadera, forestal, cinegética o analoga a la que estén destinados, sin que puedan
suponer la transformacion de dicho destino ni de las caracteristicas de la explotacion. A
estos efectos, se permitiran, previa obtencion de licencia municipal:

a) Casetas destinadas a instalaciones relacionadas con el uso dominante (bomba,
riego por goteo, transformadores, generadores, energia solar, etc.).

b) Almacenes de aperos y maquinaria agricola.

c) Construcciones que se destinen al primer almacenaje de los productos
obtenidos de la actividad agropecuaria o forestal.

d) Invernaderos o proteccion de los cultivos.

e) Construcciones de menor entidad relacionadas con el desarrollo de actividades
cinegéticas o forestales.

Estos actos estaran sujetos a licencia municipal.

B) Segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que sean
consecuencia de:

a) La necesidad justificada de vivienda unifamiliar aislada de caracter rural cuyo
destino esté relacionado exclusivamente con explotaciones agricolas, forestales
0 ganaderas.

b) La conservacion, rehabilitacion o reforma de edificaciones, construcciones o
instalaciones existentes.

c) Las caracteristicas propias del Habitat Rural Diseminado.

d) La consolidacion y el mantenimiento de las infraestructuras y los servicios,

dotaciones y equipamientos publicos existentes.

Estos actos estaran sujetos a licencia municipal, previa aprobacion del correspondiente
Proyecto de Actuacién en el supuesto de vivienda unifamiliar aislada de caracter rural
cuyo destino esté vinculado con fines agricolas, forestales o ganaderos.

Quedaran exentas de la previa licencia urbanistica municipal, las actuaciones
amparadas en la legislacion de Ley11/2022, de 28 de junio, General de
Telecomunicaciones, en su articulo 49, como la Ley 12/2012, de 26 de diciembre, de
medidas urgentes de liberalizacion del comercio y de determinados servicios. Las
excepciones lo seran en funcion de las circunstancias que concurren en cada caso,
que eximen a los operadores de redes publicas de comunicaciones electrénicas de la
obtencién de las citadas licencias.

C) Actuaciones de Interés Publico.

Son actuaciones de interés publico en terrenos que tengan el régimen del Suelo No
Urbanizable las actividades de intervencién singular, de promocién publica o privada, con
incidencia en la ordenacion urbanistica, en las que concurran los requisitos de Utilidad
Publica o Interés Social, asi como la procedencia o necesidad de implantacién en
suelos que tengan este régimen juridico. Dicha actuacion habra de ser compatible con
el régimen de la correspondiente categoria de este suelo y no inducir a la formacion de
nuevos asentamientos.

Dichas actividades pueden tener por objeto la realizacion de edificaciones,
construcciones, obras e instalaciones, para la implantacion en este suelo de
infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos, asi como para usos industriales,
terciarios, turisticos u otros analogos que no puedan implantarse en suelos urbanos o
urbanizables que estén destinados a tal fin.
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Se podran considerar actuaciones de Interés Publico, entre otras, las siguientes:

a) Viveros comerciales.

b) Instalaciones industriales y comerciales ligadas a recursos agrarios, ganaderos,
forestales, etc.

c) Hoteles rurales que cumpliran lo establecido en el Decreto 47/2004, de 10 de
febrero, de establecimientos hoteleros y demas normativa sectorial aplicable.

d) Campamentos de turismo en los que quedan prohibidas las casas moviles y
cumpliran lo dispuesto en el Decreto 164/2003, de 17 de junio, de ordenacion
de los campamentos de turismo y demas normativa sectorial aplicable.

e) Zonas y areas de servicio de las carreteras que no estén contempladas en el
propio proyecto de la carretera. Podran incluir gasolinera, taller e instalaciones
hoteleras y de restauracion.

f) Equipamientos y dotaciones que, por sus necesidades funcionales, requieran
implantarse en el medio rural.

g) Las instalaciones recreativas de interés territorial, tales como acuarios,
campos de golf, campos de tiro, centros ecuestres, centros de interpretacién
de la naturaleza, circuitos de velocidad, jardines botanicos, parques acuaticos,
parques tematicos, puertos nautico-deportivos, reservas de fauna y todas
aquellas instalaciones para ocio, deporte e interpretacion de la naturaleza que
tengan una incidencia supralocal.

h) Infraestructuras técnicas y energéticas.

Las instalaciones de energia edlica (parques edlicos) se situaran como minimo a

2 km, medidos en linea recta, del suelo urbano o urbanizable de uso residencial,

de las autopistas y de las autovias existentes o futuras.

Las instalaciones de telefonia movil tienen como elementos fundamentales,

ademas del teléfono movil, las estaciones base, y estas cumpliran para su

implantacion ademas de los requisitos técnicos que la legislacién establezca las
siguientes condiciones:

o Integracion de las instalaciones de telecomunicaciones en el entorno en el que
se ubiquen.

o Adecuarse a los planes de actuacién, que a tal efecto se hayan elaborado
entre los operadores de telefonia movil y los servicios técnicos municipales
correspondientes, que protegen las zonas de alto valor paisajistico o de especial
interés. En caso de no disponer de plan de actuacion o haber quedado estos
obsoletos a criterio de la administracion actuante serd necesario la elaboracion
de los mismos previo a la implantacion de las estaciones bases.

D) No se consideraran Actuaciones de Interés Publico las siguientes:

a) Las actividades de obras publicas ordinarias a que se refiere el articulo 143
de la LOUA, ni la implantacion de infraestructuras y servicios para las que la
legislacion sectorial establezca un procedimiento especial de armonizacién con
la ordenacién urbanistica.

b) Respecto de los campos de golf en suelo no urbanizable, su implantacién debe
estar expresamente prevista en el PGOU a través de innovacion del mismo si
no se contuviere en el documento aprobado, debiendo quedar garantizada la
condicion de aislada de la actuaciéon y que con la misma no se induce a la
formacion de nuevos asentamientos de conformidad con el articulo 52.6.a) de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.
Ademas, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 13.5 del Decreto
43/2008, de 12 de febrero, regulador de las condiciones de implantacion y
funcionamiento de campos de golf en Andalucia. La implantacion de campos
de golf en suelo no urbanizable requerira la suscripciéon de un convenio entre la
Administracion Local y la Autondmica que establecera las condiciones para su
promocion, uso y explotacion.
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Articulo 14.3.4. Usos especificos del aprovechamiento productivo del Medio Fisico
(OE).

1. En todo el Suelo No Urbanizable, se permite el ejercicio directo de las actividades
propias de los usos agrarios (usos agricola, ganadero y forestal), con las limitaciones
impuestas por la legislacion Ambiental Vigente y los Organismos competentes en los
espacios declarados Parques o Parajes Naturales.

2. En razoén de ello, se autorizan tanto la realizacion de los trabajos necesarios y
propios de las labores agricolas de caracter extensivo o intensivo, como el pastoreo y la
ganaderia en régimen extensivo.

3. Igualmente se autorizan con caracter general las tareas de conservacion y
mantenimiento de las masas forestales, si bien en este caso, se ha realizado una
diferenciacion entre la Tala de especies entendida como simple conservacion vy
mantenimiento del ecosistema (técnicas de entresaca moderada y retirada de pies
enfermos o en situacion desfavorable para su crecimiento), y la tala de especies enfocada
a la explotacion del uso forestal, incluyendo en este caso la posible transformacion de
la naturaleza de la masa forestal (cambio de especies, cultivos forestales, explotacion
forestal sin especiales restricciones, etc.). Las labores y usos forestales deben atenerse
a lo dispuesto en la Ley 1/1992, de 15 de junio, Forestal de Andalucia, y su Reglamento,
Decreto 208/1997, de 9 de septiembre.

4. Lo previsto en este Plan General, lo sera sin perjuicio del cumplimiento preferente
de la normativa y regulacion particular que pudieran establecer en cada momento los
Organismos competentes en la gestion y explotacion agrarias. Las labores y usos
forestales deben atenerse a lo dispuesto en la Ley 2/1992 de 15 de junio Forestal de
Andalucia y su Reglamento, Decreto 208/1997 de 9 de septiembre.

5. Se incluyen en este apartado de actividades complementarias y construcciones
menores las siguientes:

a) Obras de desmonte, aterrazamientos y rellenos que fuera necesario realizar para
adecuar los terrenos a las finalidades de la explotaciéon cuando estas obras puedan
ser autorizables de forma directa, por no superar los parametros que no requieren la
Evaluacion de Impacto Ambiental, tal como vienen definidos en las Condiciones
Generales de Proteccion del Suelo de estas Normas.

b) Instalacion de vallados de fincas y de cerramientos cinegéticos para explotaciones
ganaderas. Respecto a la realizacion de cerramientos para vallados de fincas, éstos
seran preferentemente de origen vegetal, y en todo caso las partes ciegas de fabrica
u otros elementos no podran superar 1,5 m de altura, sin obstaculizar las vistas y en
armonia con el uso dominante del terreno en concreto.

c¢) Construcciones menores para la explotacion agraria como la instalacion de aperos
para efectos agricolas. lgualmente podran considerarse como construcciones menores
los pequefios refugios para ganado en régimen extensivo. Estas construcciones soélo
podran autorizarse en parcelas superiores a 2.500 m?2,

d) Instalaciones para la explotacion agraria como casetas para establecimiento de
instalaciones (bomba, riego por goteo, transformadores generadores, energia solar, etc.)
relacionadas con el uso de la finca.

e) Invernaderos y sistemas de proteccion de los cultivos.

f) Redes y facilidades para la explotacion como acometidas de agua para riego,
suministro de energia eléctrica, mejora de accesos rurales, etc.

Articulo 14.3.5. Condiciones particulares para la Actuaciones de Interés Publico (OE-OP).

1. Las actuaciones de interés publico requieren la aprobaciéon del Plan Especial o
Proyecto de Actuacién pertinente por el procedimiento prescrito en los arts. 42y 43 de la
LOUA y el otorgamiento, en su caso, de la preceptiva licencia urbanistica, sin perjuicio de
las restantes autorizaciones administrativas que fueran legalmente preceptivas.
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2. La aprobacion del Plan Especial o del Proyecto de Actuacion tiene como
presupuesto la concurrencia de los requisitos enunciados anteriormente y conllevara la
aptitud de los terrenos necesarios en los términos y plazos precisos para la legitimacién
de aquélla. Transcurridos los mismos, cesara la vigencia de dicha cualificacion.

3. Procedera la formulacion de un Plan Especial en los casos de actividades en las
que se produzca cualquiera de las circunstancias siguientes:

a) Comprender terrenos pertenecientes a mas de un término municipal.

b) Tener, por su naturaleza, entidad u objeto, incidencia o trascendencia territoriales
supramunicipales.

c) Cuando establezcan infraestructuras, dotaciones o equipamientos generales e
instalaciones recreativas de interés territorial.

d) Afectar a la ordenacion estructural del correspondiente PGOU.

e) En todo caso, cuando comprendan una superficie superior a 50 hectareas.

En los restantes supuestos procedera la formulacion de un Proyecto de Actuacion.

4. El Plan Especial y el Proyecto de Actuacion contendran, al menos, las siguientes
determinaciones:

A) Administracién Publica, entidad o persona, promotora de la actividad, con precision
de los datos necesarios para su plena identificacion.

B) Descripcion detallada de la actividad, que en todo caso incluira:

a) Situacién, emplazamiento y delimitacién de los terrenos afectados.

b) Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos.

c¢) Caracteristicas socioeconémicas de la actividad.

d) Caracteristicas de las edificaciones, construcciones, obras e instalaciones
que integre, con inclusién de las exteriores necesarias para la adecuada
funcionalidad de la actividad y de las construcciones, infraestructuras y servicios
publicos existentes en su ambito territorial de incidencia.

e) Plazos de inicio y terminacion de las obras, con determinacion, en su caso, de
las fases en que se divida la ejecucion.

C) Justificacion y fundamentacion, en su caso, de los siguientes extremos:

a) Utilidad publica o interés social de su objeto.

b) Viabilidad econdmico-financiera y plazo de duraciéon de la cualificacion
urbanistica de los terrenos, legitimadora de la actividad.

c) Procedencia o necesidad de la implantacién en suelo no urbanizable,
justificacion de la ubicacién concreta propuesta y de su incidencia urbanistico-
territorial y ambiental, asi como de las medidas para la correccidon de los
impactos territoriales o ambientales.

d) Compatibilidad con el régimen urbanistico de la categoria de suelo no
urbanizable, correspondiente a su situacion y emplazamiento.

e) No induccién de la formacién de nuevos asentamientos.

f) Valorar y justificar de manera expresa la incidencia de sus determinaciones con
las que, con caracter vinculante, establezcan los planes territoriales, sectoriales
y ambientales.

D) Obligaciones asumidas por el promotor de la actividad, que al menos estaran
constituidas por:

a) Las correspondientes a los deberes legales derivados del régimen de la clase
de suelo no urbanizable.

b) Pago de la prestacién compensatoria en suelo no urbanizable y constitucion de
garantia, en su caso, de acuerdo con lo regulado en el articulo 52.4 y 5 de la LOUA.

¢) Solicitud de licencia urbanistica municipal en el plazo maximo de un afo a partir
de la aprobaciéon del correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacion,
salvo en los casos exceptuados por esta Ley de la obtencion de licencia previa.

E) Cualesquiera otras determinaciones que completen la caracterizacién de la
actividad y permitan una adecuada valoracion de los requisitos exigidos.
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5. Cuando la actuacion tenga la condicion, ademas, de Actuacion con Incidencia
en la Ordenacion del Territorio, de conformidad con el articulo 30 y el apartado Il del
Anexo Il de la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, el Plan Especial o Proyecto de Actuacion debera especificar
asimismo las incidencias previsibles en la ordenacion del territorio, en la forma prevista en
el articulo 31 de la citada Ley. Todo ello a los efectos de la emision del informe prevenido
en el articulo 30 del mismo texto legal con caracter previo a la aprobacion de aquéllos.

6. El Plan Especial o el Proyecto de Actuacion se formalizara en los documentos
necesarios, incluidos planos, para expresar con claridad y precision las determinaciones
a que se refieren los dos apartados anteriores.

Articulo 14.3.6. Instalaciones y actividades de caracter especial. Canteras y
vertederos (OP).

1. Para la mejor defensa y preservacién de los valores medioambientales, las
actividades extractivas de explotacion minera o de piedra, las acumulaciones de
materiales y cualquier instalacion que tuviera vinculacion con dichas actividades estan
prohibidas en determinadas categorias del Suelo No Urbanizable, teniendo este hecho
prevalencia sobre otras disposiciones reglamentarias segun las cuales se hubieran
podido considerar autorizables.

2. En aquellos puntos donde sean autorizables, y con independencia de las
autorizaciones exigidas por su legislacion especifica, las actividades extractivas que
lleven aparejadas obras de construccion, modificacién o ampliacion de edificios e
instalaciones de cualquier clase o la realizacion de movimientos de tierras, precisaran
la autorizacion de la Comisién Provincial de Ordenacidén del Territorio y Urbanismo,
que se tramitara con caracter previo a la concesion de la licencia municipal de acuerdo
con el procedimiento del art. 44.2 del Reglamento de Gestidon Urbanistica, y arts. 42 y
siguientes de la LOUA. La solicitud de autorizacion debera venir acompafada del informe
de la Agencia de Medio ambiente relativo al Plan de Restauracion del Espacio Natural,
redactado con arreglo al Real Decreto 975/2009 de 12 de junio, asi como Informe del
Organismo especifico competente para su autorizacion.

Los aridos que se utilicen para obras de construccion e infraestructuras procedera
de canteras autorizadas y con planes de restauracion del medio natural aprobados por la
Administracion Minera.

3. Aquellas otras explotaciones o extracciones ocasionales de recursos minerales
autorizables, aunque se lleven a cabo por el propietario del terreno para su uso exclusivo
y no exijan la aplicacion de técnicas mineras, requeriran igualmente la obtencién de
licencia municipal.

4. En todo caso, en la solicitud de dicha licencia sera necesario aportar una
descripcion del estado actual de los terrenos que vayan a ser afectados, asi como un
proyecto de la situacién en que quedaran una vez realizada la extraccién, debiéndose
indicar las medidas que se tomaran al final de la explotacion para restituir los terrenos
a su condicion natural, asi como cuantas etapas intermedias se juzgan necesarias en
orden a conocer y condicionar la evolucidén paisajistica de la zona. El Ayuntamiento podra
exigir fianzas, avales u otras garantias para asegurar las condiciones que estableciere
para la evolucién paisajistica de la zona.

5. En las solicitudes de licencias para la realizacion de extracciones de aridos que se
desarrollen en cauces o zonas inundables alli donde sea autorizable, deberan indicarse
las medidas especificas que van a tomarse para prevenir posibles riesgos a personas,
edificios, terrenos y bienes de todas clases situadas en cotas inferiores y para restituir los
terrenos a su estado natural una vez finalizada la explotacion.

6. En las solicitudes de licencia para estas actividades debera justificarse que
respecto a los residuos que pudieran generarse, no van a producirse acumulaciones
de materiales en pendientes, barrancos o cauces que supongan un obstaculo al libre

00300381

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

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 81 - Viernes, 26 de abril de 2024

pagina 43433/338

paso de las aguas y riesgos de arrastres de materiales y sustancias. Sera en todo caso
necesario realizar un Estudio de Evaluacién del Impacto Ambiental, del efecto que se
provocara en el paisaje y en las condiciones edaficas de acuiferos, que se adjuntara a la
solicitud de licencia.

7. La creacion de vertederos municipales se realizara segun lo regulado en el
Reglamento de Residuos de Andalucia aprobado por Decreto 73/2012 de 20 de marzo,
y siguiendo las prescripciones del Plan Director Provincial, y estando sometidos a
tramitacion de Evaluacién de Impacto Ambiental, segin el Reglamento, Decreto 292/1995,
y de aquellos que hayan de recoger residuos industriales o agricolas, estaran siempre
sujeta a la obtencion de licencia urbanistica previo Informe favorable de la Comision
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo. En principio no podra establecerse
este uso a distancia inferior a dos kildémetros de los nucleos de poblacion ni a menos de
500 metros de cualquier edificacion residencial.

8. La autorizacion para el uso de vertederos para residuos solidos, materiales,
chatarra, etc., solo podra otorgarse mediante realizacion de un Plan Especial, y cuando
se justifique debidamente el emplazamiento, en ningun caso visible desde las vias de
comunicacion, mediante el correspondiente Estudio de Impacto Ambiental, y de acuerdo
con la normativa indicada en el parrafo anterior, debiendo referirse en particular a la
estimacion del volumen de residuos a tratar, a la justificacion de la capacidad para hacer
frente a los mismos y a la vida util para la instalacion. Igualmente debera analizarse el
impacto sobre el medio ambiente atmosférico, con el correspondiente analisis de vientos
y afecciones por olores o humos, el impacto sobre el suelo, analizando las condiciones
en que quedaran los suelos al término de la actividad si se trata de vertidos al aire libre,
el impacto sobre los recursos hidraulicos, justificando la no afeccion de los recursos
subterraneos y la proteccion contra posibles avenidas, y el impacto paisajistico.

9. El uso de vertederos para residuos solidos es compatible en las zonas dedicadas a
cantera en los términos especificados en el punto 8 anterior.

10. La disposicion de residuos solidos, basuras o desechos fuera de los lugares
especificamente destinados para ello podra tener la consideracién de vulneracién del
planeamiento y dar lugar a la obligacion de restituir el suelo a su estado original, sin
perjuicio de las sanciones en que pueda incurrir con arreglo a la legislacién sectorial
vigente. Cuando por su entidad pudiera calificarse como vertedero, podra tener ademas la
consideracion de infraccidn urbanistica a los efectos previstos en el vigente Reglamento
de Disciplina Urbanistica.

CAPITULO 4
Condiciones de Edificacion

Articulo 14.4.1. Condiciones generales (OP).

1. Salvo que se establezcan otras condiciones en la regulacién de usos o en la
normativa particular de cada categoria de suelo, las condiciones de edificacién aplicables
a las construcciones permitidas en el suelo no urbanizable seran las siguientes:

A. Separacion a linderos:

a) Las edificaciones e instalaciones se separaran como minimo 10 m. de los
linderos privados de la finca y del borde de los caminos publicos existentes.
No obstante se podra reducir la separacién a linderos privados cuando exista
acuerdo firmado con los vecinos y asi conste en el Registro de la Propiedad.

b) La separacion a otros linderos publicos sera la aplicable segun la legislacion
sectorial vigente en cada caso.

B. Altura maxima y criterios de medicion de alturas:

a) La altura maxima de las edificaciones residenciales sera de una planta.
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b) En el caso de naves u otras instalaciones, la altura maxima de los cerramientos
verticales sera de 7 m. y la altura maxima de cumbrera no superar los 8,5 m.

c) Las alturas a que se refieren las letras a) y b) anteriores se entenderan medidas
desde cualquier seccién longitudinal o transversal del terreno natural, excepto
para las instalaciones especiales (industriales, mineras, etc.) en las que se
permitira la altura que sus elementos funcionales requieran.

La altura establecida se respetara en todas y cada una de las rasantes del terreno
en contacto con la edificacion. Del mismo modo, se incluiran en dicho computo las
plantas retranqueadas, los aticos y los semisétanos que sobresalgan mas de un metro en
cualquiera de las rasantes del terreno en contacto con la edificacion.

C. Parcela minima:

La parcela minima edificable, la ocupacion maxima y la superficie maxima edificable
seran la que se fija para cada uso o, en su caso, para cada categoria de suelo.

D. Con caracter general toda nueva edificacion en SNU se situara a una distancia
superior de 250 m de un nucleo de poblacion, quedando sujetas ademas a las condiciones
particulares del presente Capitulo. Quedan exentos de esta distancia los ambitos
recogidos en el presen-te PGOU SGEQ-CHARE y PE- El Majuelo, que quedan sujetos
a las determinaciones de sus correspondientes Planes Especiales, asi como aquellas
infraestructuras, y/o dotaciones de caracter y titularidad publica, compatibles con el uso
residencial en su localizacion con el objeto de dar servicios a la poblacion.

Articulo 14.4.2. Condiciones particulares para las obras o instalaciones que sean
precisas para el desarrollo de actos de utilizacion y explotacién agricola, ganadera,
forestal, cinegética o analoga a la que estén destinados, sin que puedan suponer la
transformacion de dicho destino ni de las caracteristicas de la explotacion (OP).

1. Son instalaciones y edificaciones vinculadas a la explotacién agraria las siguientes:

a) Las casetas destinadas al resguardo de aperos de labranza y maquinaria agricola.

b) Las instalaciones de captacion, almacenamiento y bombeo de agua.

c) Los establos y cobertizos para el resguardo ganadero.

d) Los invernaderos y viveros.

e) Las instalaciones vinculadas a los dispositivos de prevencion y extincién de
incendios forestales.

f) Las naves agricolas, forestales y ganaderas e instalaciones de almacenaje,
manipulacion o transformacion de productos u otras de naturaleza similar siempre que
las mismas tengan relacién directa con el uso agrario de la parcela.

g) Las viviendas que reunan los requisitos que establece el articulo 52.1.B).b) de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

2. Para las pequenas construcciones e instalaciones a las que se refieren las letras a
y b del punto 1 anterior, las condiciones particulares de edificacion seran las siguientes:

a) Se admitiran las pequefias construcciones fijas, tales como casetas para
establecimiento de instalaciones (captaciones de agua, riego por goteo, transformadores,
generadores) o pequefios cobertizos para aperos de labranza y resguardo maquinaria
agricola, sobre cualquier parcela catastral existente siempre que tengan una superficie
edificada maxima de 20 m? y una altura maxima de 3 m y quede justificada la misma por su
necesidad para una explotacion agricola, ganadera o forestal existente. Estas construcciones
guardaran la separacion a linderos establecidas en el articulo 14.4.1 de estas Normas.

3. Para el resto de las construcciones e instalaciones relacionadas en las letras c, d, e
y f del punto 1 anterior, tales como construcciones que se destinen al primer almacenaje
de los productos obtenidos de una explotacion agraria, invernaderos y viveros, cuadras,
establos, vaquerias, etc., cumpliran con las siguientes condiciones:

a) Se tendra que justificar que el peticionario realiza actividades agricolas, ganaderas
o forestales y que la instalacion o construccion es necesaria para una explotaciéon
agricola, ganadera o forestal existente.
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b) Las construcciones e instalaciones deberan vincularse a parcelas Unicas de
superficie no inferior a 5.000 m? si se trata de suelo de regadio y de 10.000 m? si se trata
de terrenos de secano en el Suelo No Urbanizable de Caracter Rural, y de 25.000 m? si
se trata de secano en zonas de Especial proteccion.

c) Edificabilidad y ocupacion:

> En cualquier caso, las instalaciones tendran un limite maximo de 600 m? construidos
para el conjunto de la edificacion, incluida en su caso, la vivienda vinculada a la
explotacién de que se trate.

o La ocupacién maxima sera de 2% en regadio y el 1% en secano.

o Excepcionalmente la ocupacion podra alcanzar hasta un 10% de la superficie de
parcela en los siguientes casos:

o Establos, residencias y criaderos de animales.

° Invernaderos o proteccion de cultivos, invernaderos comerciales.

o Las que por su caracter o por sus caracteristicas especiales asi lo justifiquen a
criterio del Ayuntamiento.

d) La separacion a linderos de la finca sera de 10 m., pudiendo estar cerca de las
edificaciones existentes en dicha explotacion.

En el caso de cuadras, establos o vaquerias, y a los efectos de mantener la condicion
singular de edificacion aislada, se cumplira simultaneamente la condicion de separarse
una distancia de 250 m de las viviendas legales existentes.

e) Los proyectos para su edificacién contendran especificamente la solucién adoptada
para la absorcion y reutilizacion de las materias organicas que en ningun caso podran ser
vertidas a cauces ni caminos, en el caso de cuadras, establos, vaquerias, etc.

f) Las instalaciones de cuadras, establos, residencias y criaderos de animales etc.
se arbolaran perimetralmente, para reducir el impacto sobre los nucleos de poblacién,
carreteras y edificaciones préximas.

g) Para las instalaciones vinculadas a explotaciones ganaderas, se exigira, cualquiera
que sea el régimen del suelo en que hayan de establecerse, el cumplimiento de lo previsto
en la legislacién ambiental vigente.

h) En cualquier caso, la vivienda de caracter rural ligada a la explotacion agraria o
ganadera requerira la previa aprobacién de Proyecto de Actuacion segun el art. 42 de
la LOUA. La distancia a nucleo de poblacion o viviendas legales existentes no podra ser
inferior a 250 m?2.

Articulo 14.4.3. Condiciones particulares para las Actuaciones de Interés Publico que
hayan de emplazarse en el medio rural (OP).

1. Sin perjuicio de las limitaciones que resulten de la aplicacion de la legislacion
sectorial, ademas de las condiciones generales de edificacion, cumpliran las siguientes:

1.1. La parcela minima:

a) La parcela minima edificable sera de 10.000 m2.

No obstante, cuando la implantacién de este tipo de construcciones e instalaciones
se realice rehabilitando edificaciones tradicionales del medio rural no se exigiran estos
parametros.

b) Para el caso de zonas o areas de servicio de la carretera se requerira una parcela
minima de 5.000 m2.

1.2. Ocupaciéon maxima: sera, para todos los casos, del 20%.

1.3. El aparcamiento de vehiculos se resolvera en el interior de la parcela.

1.4. Se debera justificar la dotacion de los servicios de agua, electricidad, saneamiento
y depuracion y vertido.

1.5. El proyecto de la edificacion o instalacion podréa contar, cuando sea necesario,
con alojamiento para guarderia contabilizando como parte de la misma.
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Articulo 14.4.4. Condiciones particulares para los alojamientos hoteleros y
campamentos de turismo (OP).

1. Ademas de las condiciones generales de edificacion y las particulares para las
Actuaciones de Interés Publico que hayan de emplazarse en el medio rural, cumpliran las
siguientes:

a) Los alojamientos hoteleros y campamentos de turismo que se consideren de
interés publico deberan estar situados a una distancia igual o superior a 1.500 m, a vuelo
de pajaro, de los suelos urbanos o urbanizables.

b) Las instalaciones y edificaciones deberan estar integradas paisajisticamente en
el entorno. La altura maxima sera dos plantas (7,5 m) medidas desde cualquier seccién
longitudinal o transversal del terreno natural hasta la cara superior del ultimo forjado.

c) Los cerramientos de las instalaciones y las construcciones auxiliares deberan
armonizar con el entorno.

d) En ningun caso sera posible, por cese de la actividad empresarial, la reconversion
de las plazas hoteleras en plazas residenciales.

e) En el caso de los terrenos para campamentos de turismo, estara prohibido que
las parcelas destinadas a la acampada pasen a ser propiedad de los usuarios, ni que se
alquilen por periodos superiores a una temporada para uso permanente con tiendas o
caravanas.

Articulo 14.4.5. Condiciones particulares para las instalaciones recreativas de interés
territorial (OP).

1. Ademas de las condiciones generales de edificacion y las particulares para las
Actuaciones de Interés Publico que hayan de emplazarse en el medio rural, cumpliran las
siguientes:

a) Las instalaciones recreativas de interés territorial deberan contar con las
infraestructuras de acceso, aparcamientos y capacidad de conexion a las redes urbanas
de energia, agua, telecomunicaciones y eliminacion de residuos adecuadas a las
demandas previsibles en maxima ocupacioén, sin que se vean afectados los niveles de
servicio y capacidad de las infraestructuras y dotaciones previamente existentes.

b) Estas instalaciones no podran incorporar, en Suelo No Urbanizable, otras
edificaciones que las vinculadas directamente a la practica de la actividad recreativo-
deportiva, club social, alojamiento hotelero y servicio de restauracion.

2. Los criterios de ordenacion para la implantacién de estas actividades seran los
siguientes:

a) Su disefio y construccion se ajustar al soporte territorial, adecuandose a la
topografia y se protegera la preexistencia de elementos relevantes del territorio, en
especial la red de drenaje y la vegetacion natural existente.

b) Las instalaciones y edificaciones deberan estar integradas paisajisticamente en
el entorno. Tendran una altura maxima de dos plantas (7,5 m) medidas desde cualquier
seccion longitudinal o transversal del terreno natural hasta la cara superior del ultimo
forjado.

c¢) En cualquier caso seran de aplicacion las medidas generales de proteccion estas
Normas y en particular las medidas para la insercién ambiental y paisajistica de las
actuaciones urbanisticas.

4. La implantacién de campos de golf en Suelo No Urbanizable se efectuara de
acuerdo con los criterios establecidos en la legislacion vigente relativa a la implantacion y
funcionamiento de los campos de golf en Andalucia.

5. Las instalaciones recreativas de interés territorial, cuyo consumo supere los
300.000 m® anuales, deberan contar con dispositivos propios de depuracién, reciclado
y reutilizacion del agua. Asi mismo deberan contar con sistemas de drenaje o depdsitos
con el objeto de realizar una gestion mas eficiente del ciclo del agua.
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En el abastecimiento para usos no potables de las instalaciones, el recurso procedera
de forma prioritaria de la reutilizaciéon de aguas residuales. Asimismo, podra proceder de
la reasignacion de recursos destinados a la explotacion agraria o de la aplicacién de
otros nuevos siempre que no afecte al equilibrio del sistema hidrico natural.

Las depuradoras de las que se abastezcan deberan contar con sistemas de
tratamiento acorde al destino de sus aguas.

El riego se efectuara en todo caso con aguas depuradas.

6. Los centros de interpretacién de la naturaleza que se sitlen en los espacios
naturales protegidos se regiran por su legislacion especifica derivada de la normativa
ambiental vigente.

7. En todo caso sera preceptiva la aplicacion de las Prescripciones de Correccién
(Genéricas y Especificas) Control y Desarrollo Ambiental contenidas en el Estudio
Ambiental Estratégico del Plan.

Articulo 14.4.6. Condiciones particulares para las viviendas unifamiliares aisladas de
caracter rural vinculadas a un destino agricola, ganadero o forestal (OP).
1. En cualquier caso, la vivienda unifamiliar aislada de caracter rural ligada a la
explotacién agraria o ganadera requerira la previa aprobacion de Proyecto de Actuacién
segun el art. 42 de la LOUA.
Ademas de las condiciones generales de edificacion cumpliran las siguientes:
A. Requisitos de admisibilidad del proyecto:
Sélo se admitirdn a tramite los proyectos en los que se vincule una finca con una
superficie minima de 5 Has., sin perjuicio de demostrar la existencia de una explotacién
agraria, ganadera o forestal de superficie suficiente para requerir la presencia de una
vivienda conforme a lo establecido en los apartados siguientes.
B. Requisitos para determinar la necesidad justificada de la vivienda:
a) El promotor de la vivienda debe demostrar de forma inequivoca que desarrolla
como actividad principal una actividad agraria, ganadera o forestal. En el caso
de ser la agricola tal circunstancia debe demostrarse por su condicion de
agricultor profesional o a titulo principal segun la Ley 19/1995, de 4 de julio, de
Modernizacion de las Explotaciones Agrarias.
b) El promotor debera demostrar de forma inequivoca que no posee otra vivienda
que permita desarrollar la actividad a tiempo total o parcial teniendo en cuenta
la distancia entre el lugar de residencia y la explotacion. Para ello se expedira el
certificado municipal que demuestre tal circunstancia.
c) Debe demostrarse la existencia de una explotacion agraria, ganadera o forestal
de superficie suficiente para requerir la presencia de una vivienda necesaria
para su normal explotacion teniendo en cuenta las actuales caracteristicas y
desarrollo de las actividades agricolas, forestales o ganaderas desde el punto
de vista tecnoldgico y las posibilidades de desplazamiento desde el lugar de
residencia a la explotacion.
d) Documentacion que podra presentarse para justificar la vinculacién de la vivienda:
> Alta en el Régimen Especial Agrario de la Seguridad Social y fotocopia del
ultimo recibo.

o Fotocopia del alta de Hacienda en la actividad agraria.

o Fotocopia de Cartilla Ganadera.

> Fotocopia de la ultima declaracion de la renta.

o Certificado de empadronamiento.

o Justificacion de las parcelas catastrales en propiedad.

o Justificacion de las parcelas catastrales en arrendamiento.

o Cuando se trate de una explotacion regentada por una persona distinta al
propietario, la vivienda sera la residencia habitual de las personas que regenten
la explotacion.
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e) Se establece una distancia minima como condicién particular a las viviendas
unifamiliares aisladas de caracter rural vinculadas a un destino agricola,
ganadero o forestal de mil metros (1.000 m) a los suelos urbanos y urbanizables.

C. Caracteristicas de la vivienda:

a) La tipologia y los materiales utilizados para su construccion seran similares a
los de los cortijos tradicionales existentes en el entorno.

b) La superficie maxima total construida por unidad de parcela minima sera de
250 m? con una altura maxima de una planta medida desde cualquier seccién
longitudinal o transversal del terreno natural. No se permitira ningun tipo de fosa
séptica, ni cercas o vallados que no sean vegetales.

c) Se establece el criterio de evitar tendidos aéreos con caracter general,
no obstante, en su caso, en caso de la existencias de infraestructuras o
circunstancias que impidiera la viabilidad técnica y econémica de evitar tendidos
aéreos se podra efectuar los despliegues aéreos.

En caso de la existencia de otras infraestructuras que, por razones de inviabilidad
técnica, impidieran el soterramiento de los tendidos de los despliegues de las
infraestructuras de redes publicas de telecomunicaciones o comunicaciones electrénicas,
se podran efectuar los despliegues aéreos o por las fachadas de las edificaciones de
los mismos en los términos indicados por el art. 49.8 de la Ley 11/2022, de 28 de junio,
General de Telecomunicaciones.

Articulo 14.4.7. Condiciones particulares para las construcciones, edificaciones e
instalaciones existentes o autorizadas conforme al planeamiento general anterior (OP).

Los antiguos cortijos existentes y las construcciones, edificaciones o instalaciones
autorizadas en esta clase de suelo conforme al planeamiento general anterior se
consideran conformes con el modelo urbanistico adoptado por el presente Plan.

Por tanto, se permitiran en ellos las obras de conservacion, rehabilitacion o reforma,
incluyendo las ampliaciones que resulten necesarias para su adecuacion funcional.
Cuando tales obras no supongan cambio de uso ni ampliaciones superiores al 30% de su
superficie construida se podran autorizar mediante licencia municipal directa.

Articulo 14.4.8. Condiciones particulares para las construcciones, edificaciones o
instalaciones en situacion de fuera de ordenacion (OP).

Las construcciones o edificaciones e instalaciones, asi como los usos y actividades
existentes en el suelo no urbanizable antes de la aprobacién del Plan General que
resultaren disconformes con el mismo quedaran en la situacién legal de fuera de
ordenacion en los términos establecidos en Decreto Ley 3/2019, de 24 de septiembre, en
el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no
urbanizable en la comunidad Autbnoma de Andalucia.

En estos casos s6lo podran realizarse las obras de reparacion y conservacion que
exija la estricta conservacion de la habitabilidad o la utilizacion conforme al destino
establecido. Cualesquiera otras obras seran ilegales y nunca podran dar lugar a
incremento del valor de las expropiaciones.

CAPITULO 5
Normas Particulares para el Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion

Articulo 14.5.1. Delimitacion y objetivos (OE).
1. Delimitacion. Comprende este apartado aquellas unidades que se consideran con
un alto valor ecoldgico, medioambiental y/o paisajistico.
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2. Objetivos. Armonizar la conservacion de los valores naturales y paisajisticos con el
aprovechamiento de formas tradicionales de explotacién (cuando los hubiera) manteniendo
su estado actual, mejorandolo por incremento de los elementos naturales y procurando la
restauracion hacia ese estado cuando hubiera areas degradadas que asi lo exigieran.

Articulo 14.5.2. Categorias del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion (OE).

1. Las categorias del suelo no urbanizable de especial proteccion, ya sea la que se
deriva por legislacion especifica, o por el planeamiento territorial o urbanistico se ajustan
a los criterios establecidos en el art. 46.2 de la LOUA.

Se establecen.

a) Espacios de Especial Proteccién por legislacion especifica (SNUEP-LE).

b) Espacios de especial protecciéon por la planificacién territorial (SNUEP-PT) o
urbanistica (SNUEP-PU).

Articulo 14.5.3. Especial Proteccion, Ordenacién Estructural. Régimen y Ambitos (OE).

1. Atendiendo a sus caracteristicas tienen la consideracion de Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccion formando parte de la Ordenacion Estructural los ambitos que
a continuacion se relacionan y que se delimitan en el Plano de Estructura General y
Organica del Territorio, siendo sus condiciones particulares las que se detallan en los
apartados siguientes:

A. Por legislacion especifica:

a) Los terrenos pertenecientes en esta clase de suelo al dominio publico hidraulico
deslindados (SNUEP-LE-DPH) y no deslindados (SNUEP-LE-DPH-ND) (Deslinde
técnico recogido en el PGOU, pendientes de deslinde) y sus zonas de servidumbre
en DPH deslindado (SNUEP-LE-ZV y en DPH no deslindado (SNUEP-LE-ZV-ND).

b) Las vias pecuarias deslindadas (SNUPLE-VP) recogidas en el presente Plan, asi
como las afecciones que generan.

¢) Los yacimientos arqueoldgicos en esta clase de suelo declarados Bienes de Interés
Cultural (BIC) (SNUEP-LE-BC-Y).

d) Las masas Forestales (SNUEP-LE-MF).

e) Los Bosques Isla (SNUEP-LE-BI).

f) Existen otro tipo de afecciones de la legislacion sectorial, que desde las
determinaciones de la misma no implican la clasificacion de suelo no urbanizable
de especial proteccion, sino meras limitaciones de uso y edificacion en sus
proximidades, asi como procedimientos especiales de autorizacion, razén por la
que dichas afecciones se integran en las presentes NNUU y quedan afectas a la
normativa sectorial que le es de aplicacion y entre otras los terrenos pertenecientes
al Domino publico Viario, y las infraestructuras territoriales.

B. Por Planificacion Territorial y Urbanistica:

1. Suelos no Urbanizables de especial proteccion por planificacion territorial:

Proteccion por el Plan de Ordenacién del Territorio del Ambito de Dofiana (POTAD) (OE).

i. Bienes de Interés Rural (SNUEP-PT-BIR).
ii. ltinerarios Recreativos (SNUP-PT-IR).
iii. Red de Caminos rurales (SNUEP-PT-RC).

2. Suelos no Urbanizables de especial proteccion por planificacién urbanistica:

i. Las vias pecuarias no deslindadas recogidas en el presente Plan, asi como las
afecciones que generan (SNUEP-PT-VP).

ii. Espacio Forestal de interés recreativo Dehesa Boyal. (369,04 ha) (Espacios
situados en zona Ay C del POTAD) (SNUEP-PU-EFIR).

iii. Espacios de proteccion Adyacente (SNUEP-PU-EPA).

iv. Yacimientos no declarados Bienes de interés cultural (BIC) (SNUEP-PU-Y).

v. Proteccién del Patrimonio Historico (SNU-EP-PU-PH), bienes no considerados
BIC en SNU cuya conservacion y proteccion se considera de interés municipal.
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2. El régimen genérico de los espacios calificados como de Especial Proteccion
por legislacién especifica quedan sujetas a la legislacion que le afecta y en su caso, se
ajustara a las siguientes condiciones generales:

a) Usos caracteristicos. Los de caracter medioambiental.

b) Usos autorizables. Las obras encaminadas a potenciar los objetivos de la
legislacion, normas y directrices de los ambitos, asi como los valores paisajisticos
protegidos y las de infraestructuras publicas, previo Estudio de Impacto Ambiental y
conforme a su régimen particular.

c) Usos prohibidos. De forma general se prohibe cualquier actividad constructiva o
transformadora del medio contraria a los objetivos de la legislacion, normas y directrices
de los ambitos. Se entienden incluidas en esta prohibicidn las siguientes actividades y
usos: actividades extractivas; viviendas de cualquier tipo; instalaciones o edificaciones de
utilidad publica o interés social que no sean acordes con el objetivo del valor protegido;
movimientos de tierra no vinculados a la proteccion o mejora del bien protegido, asi como
cualquier otro que pudiera alterar o poner en riesgo el valor protegido.

3. Las condiciones complementarias de los ambitos del Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion por planificacidn territorial y urbanistica son:

a) De forma general no se autorizaran actividades no ligadas a la conservacion del
medio natural salvo las permitidas por la legislacion sectorial que le es de aplicacion.

b) El ambito de proteccidn en estos espacios se extiende al delimitado por la Estructura
General y Organica del Territorio como «Area de Proteccion Integral Paisajistica».

Articulo 14.5.4. Yacimientos arqueoldgicos (OE).
Los yacimientos en suelo no urbanizable de los que se tiene constancia se indican en
el plano O.1.C., siendo su relacion:

FICHA ‘
CATALOGO DENOMINACION CODIGO TIPOLOGIA PERIODO - ETNIA
Y1 El Lomo 210130003 Construcciones funerarias Bg]p Imperio Romano -
Visigodos
Y2 Pago de la Reyerta Vieja 210130001 Asentamiento Neolitico
Y3 El Peru B|en_es |n_tegr_an§e_s del Villa Romana Bajo Imperio Romano
Patrimonio Historico
Asentamientos
. Bienes Integrantes del (?onstruccnones funeran.as Epoca romana y Edad
Y5 El Peru | ) T época romana, y posterior :
Patrimonio Histérico L I Media
transformacién en habitat en
época islamica
. Asentamientos . )
Y6 El Peru Il Blen_es Iqtegr_an?e_s del Vivienda almohade, y trazas Prot9h|stor|a y Edad
Patrimonio Historico L - Media
de ocupacién dl Bronce Final
, Bienes Integrantes del I—!abltat muy alterado, restos Edad Media, época
Y7 El Peru Il ) TR silos, y zona adyacente de o
Patrimonio Histérico o islamica
necroépolis.
v8 La Macarena | Bleqes In.tegr'anre's del Material Litico N.eO|It.ICO Final hasta Il
Patrimonio Historico Milenio a.C..
Y9 La Macarena Il Blen_es In_tegr_anj[e_s del Material Litico N<_eo||t_|co Final hasta lll
Patrimonio Histérico Milenio a.C..
. . Bienes Integrantes del Asentamiento medieval Medieval Islamica s.XI a
Y10 Los Villares de Marchenilla Patrimonio Histérico islamico mediados del S. XIl d.C.

1. Los yacimientos arqueoldgicos inventariadas por el PGOU que no hayan sido
integrados en suelos Urbanos o Urbanizables tendran la consideracion de Suelo No
Urbanizable de Especial Proteccion por legislacion especifica los declarados Bienes de
Interés Cultural (BIC) y el resto como suelos No Urbanizables de Especial Proteccién por
Planificacion urbanistica.
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2. Las medidas de proteccion de este patrimonio histérico se establecen con caracter
general en las Normas Generales de Proteccion de las presentes Normas.

3. Se consideran actividades compatibles, previa autorizacion en su caso, de
la Consejeria de Cultura, Consejeria de Medio Ambiente y resolucion positiva de la
Evaluacion de Impacto Ambiental, si procede, las siguientes:

a) La tala de especies exclusivamente para mantenimiento de los ecosistemas.

b) Los vallados y cerramientos cinegéticos.

c) Las construcciones dotacionales publicas.

4. Cualquier actividad o actuacion que implique remocion de tierra o afectacion
de cualquier tipo al sustrato arqueoldgico en areas incluidas dentro de la delimitacién
de Yacimientos Arqueoldgicos, debera llevar aparejada una actividad arqueolégica
preventiva, de las determinadas en el articulo 2 del Decreto 168/2003, de 17 de junio, por
el que se aprueba el Reglamento, de Actividades Arqueoldgicas, actividad que debera
ser autorizada por la Consejeria de Cultura, en virtud de lo determinado por el articulo 52
de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia. En todo
caso, la materializacién de estos usos y aprovechamientos quedara condicionada a los
resultados, en su caso, de estas actividades arqueoldgicas preventivas.

Articulo 14.5.5. Cauces naturales (OE).

1. En los cauces naturales se permitirdn solamente las actuaciones que autorice el
organismo competente en materia de aguas conforme a lo dispuesto en la legislacién
sectorial aplicable.

2. Las medidas de proteccion aplicables se establecen con caracter general en las
Normas Generales de Proteccion de las presentes Normas.

3. Respecto al Dominio Publico Hidraulico:

» El Dominio Publico Hidraulico deslindado, se clasifica bajo la categoria de Suelo no
Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion Especifica (SNUEP-LE-DPH) y Zona
de servidumbre hidraulica (5 m) (SNUEP-LE-ZV).

» El Dominio Publico Hidraulico no deslindado, se clasifica bajo la categoria de Suelo
no Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion Especifica (SNUEP-PU-DPH) y
Zona de servidumbre hidraulica (5 m. (SNUEP-PU-ZV), y en el momento que se proceda
a su deslinde oficial se incorporaran a la categoria de Dominio Publico Hidraulico
deslindado.

Objetivos: Los de la preservacion del dominio publico natural; quedando los terrenos
del dominio publico hidraulico sometidos al régimen propio que se deriva de la legislacién
de aguas. De igual modo, los usos en las zonas de servidumbre seran exclusivamente
los admitidos por la legislaciéon de aguas, conforme a la naturaleza vy finalidad de esta
servidumbre.

Usos caracteristicos: Las actividades de uso general de caracter medioambiental
admitidas como ordinarias por la legislacion de aguas.

Usos autorizables. Los usos autorizables, Unicamente seran los permitidos por su
legislacion reguladora.

Y se deberan cumplir todas las especificaciones contenidas en los siguientes puntos.

3.1. Se considera dominio publico hidraulico, conforme a lo establecido en el articulo 2
del R.D. Leg. 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Aguas («BOE» de 24 de julio), el 25 de julio de 2001, de Aguas, los cauces de corrientes
naturales, continuas o discontinuas, entendidos como el terreno cubierto por las aguas en
las maximas crecidas ordinarias.

3.2. Son de dominio privado los cauces por los que ocasionalmente discurran aguas
pluviales en tanto atraviesen, desde su origen, Unicamente fincas de dominio particular.
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 en perjuicio del interés
publico o de tercero, o cuya destruccion por la fuerza de las avenidas pueda ocasionar
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dafos a personas o cosas (articulo 5 del R.D. Leg. 1/2001, de 20 de julio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas («kBOE» de 24 de julio).

3.3. El régimen de proteccién de las zonas con riesgo de inundacién se establece
en el Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el Plan de Prevencion de
Avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces.

3.4. La legislacion aplicable es el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas, y el R.D. 849/86, de 11 de abril,
por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico y sus posteriores
modificaciones (Real Decreto 1315/1992, de 30 de octubre, Real Decreto 419/1993, de
26 de marzo, Real Decreto 1771/1994, de 5 de agosto, Real Decreto 995/2000, de 2 de
junio, R.D. 606/2003, de 23 de mayo, Real Decreto 9/2008, de 11 de enero, y Ley 9/2010,
de 30 de julio, de Aguas para Andalucia.

3.5. Se incluyen en esta zona los cauces de las aguas continentales y sus zonas de
proteccion.

3.6. La delimitacion recogida en la documentacion grafica se corresponde en las
zonas deslindadas con los datos procedentes de los deslindes oficiales (actualmente
no constan cauces deslindados), y el resto que se corresponde con las delimitaciones
técnicas aportadas a la administracion competente resultantes de los estudios
hidrolégico-hidricos efectuados y las consideraciones de la administracién, y cuya tiene
caracter cautelar y que se incorporaran delimitacion se ajustara una vez efectuados los
deslindes del Dominio Publico Hidraulico por el procedimiento establecido en la Ley y su
Reglamento, a los cauces deslindados.

3.7. Segun dicha legislacion, se «entiende por riberas las fajas laterales de los cauces
publicos situadas por encima del nivel de aguas bajas y por margenes los terrenos que
lindan con los cauces».

3.8. Los margenes estan sujetos en toda su extension longitudinal:

a) A una zona de servidumbre de cinco (5) metros de anchura, para uso publico, que
se regulara reglamentariamente.

b) A una zona de policia de cien (100) metros de anchura en la que se condicionara el
uso del suelo a las actividades que se desarrolla.

3.9. El régimen de suelo urbanistico establecido es el siguiente:

a) Toda actuacion, uso o actividad a realizar o implantar en esta categoria de suelo
debera contar con autorizacién previa de la Administracion Hidraulica competente. En
general podran implantare los usos que excepcionalmente autorice la Administracién
Hidraulica competente.

b) En la zona de dominio publico hidraulico se prohibe cualquier tipo de ocupacion
temporal o permanente, con las excepciones relativas a los usos comunes especiales
legalmente previstas.

¢) En zonas de servidumbre solo e podran permitir uso de paso publico peatonal y para
el desarrollo de los servicios de vigilancia, conservacion y salvamento, asi como para el
varado y amarre ocasional de embarcaciones. No se podran prever mas construcciones
que las destinadas a pasos transversales o0 a defensa frente a inundaciones. Se podran
planificar siembra o plantaciones de especies no arbdéreas, que den continuidad a la
vegetacion de ribera propia del ambito. Cualquier uso que demande la disposicion de
infraestructura, mobiliario, protecciones, cerramientos u obstaculo debera ser acorde con
lo fines indicados. No se permitira la instalacion de viales rodados a lo largo de las zonas
de servidumbre.

3.10. Pasos transversales en rio y arroyos.

a) Se ejecutaran, previa autorizacién de la Administracion Hidraulica competente,
mediante estructura de seccion libre (puentes) y no sobre marcos prefabricados, teniendo
en cuenta que deben evacuar la avenida de 500 afios sin empeorar las condiciones
preexistentes. Asi mismo se cuidara su disefio de modo que no sea necesaria ninguna
estructura dentro del cauce.
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b) Con el fin de evitar las afecciones a la vegetacion de ribera, los estribos se situaran
fuera de la zona de servidumbre. Caso de afeccidn a la vegetacion de ribera, debera
considerarse el principio de compensacion relativo a la superficie forestal arbolada, de
forma que se proceda a la repoblacion en las zonas proximas a la afectadas por la obra,
en extensioén equivalente a la que deba desarbolarse por necesidades de la obra y con
ejemplares de igual o mayor valor ecoldgico que las especies autdctonas eliminadas.
Estos aspectos seran recogidos en un estudio, anexo al proyecto de obra, sobre medidas
de proteccion de la vegetacion, que debera ser comunicado a la Consejeria de Medio
Ambiente.

3.11. Las obras de paso sobre los cauces sera de aplicacién, segun el caso, lo
recogido en el Titulo Il, Capitulo Ill, Seccién 5 «Tramitacién de concesiones de obras
e instalaciones en el dominio publico Hidraulico» del RDPH, debiéndose obtener
autorizacion previa por el organismo de la cuenca.

Articulo 14.5.6. Vias pecuarias (OE).

1. Las Vias Pecuarias deslindadas del término municipal se consideran como
Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Legislacion Especifica de acuerdo a
lo establecido en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias, y en el Decreto
155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

El resto de vias pecuarias no deslindadas se recogen como suelos no urbanizables de
especial proteccion por planificacién urbanisticas como medida cautelar, procediéndose
una vez deslindadas oficialmente a su incorporacion a los Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion por Legislacion Especifica.

Las vias pecuarias, deslindadas y no deslindadas, se localizan en los planos
de ordenacion, a los efectos de su proteccion se tendra en cuenta el Proyecto de
Clasificacion de las Vias Pecuarias del término municipal aprobado por la Consejeria de
Medio Ambiente.

2. Usos compatibles:

a) Se consideran compatibles con la actividad pecuaria los usos tradicionales que,
siendo de caracter agricola y no teniendo la naturaleza juridica de la ocupacion, puedan
ejercitarse en armonia con el transito ganadero y los valores ambientales, favoreciendo la
regeneracion ecolégica de la via pecuaria.

b) Seran también compatibles las plantaciones forestales lineales, cortavientos u
ornamentales, asi como la conservacion de las masas vegetales autéctonas ya sean de
porte arbdreo, arbustivo o natural, siempre que permitan el normal transito de los ganados

¢) En todo caso, las comunicaciones rurales y, en particular, el desplazamiento de
vehiculos y maquinaria agricola, deberan respetar la prioridad del paso de los ganados,
evitando el desvio de éstos o la interrupcién prolongada de su marcha.

d) Con caracter excepcional y para uso especifico y concreto, se podra autorizar
la circulacion de vehiculos motorizados que no sean de caracter agricola, quedando
exentos de dicha autorizacion los titulares de las explotaciones colindantes con la via
pecuaria asi como los trabajado-res de las mismas. En cualquier caso, se mantendra la
prohibicion de circular con vehiculos motorizados en el momento de transitar el ganado y
en aquellas vias pecuarias que estén calificadas como de especial importancia, por sus
caracteristicas propias, como el uso ganadero que soporten o su valor para la ordenacién
del territorio, asi como por sus posibilidades de uso publico o porque alcancen un
importante valor como corredores ecolégicos, para su tutela, proteccion y fomento.

3. Usos complementarios:

Se consideran usos complementarios de las vias pecuarias aquellos que, respetando
la prioridad del transito ganadero y los fines establecidos en el articulo 4 del Reglamento
de Vias Pecuarias, fomenten el esparcimiento ciudadano y las actividades de tiempo
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libre, tales como el paseo, el senderismo, la cabalgada, el cicloturismo y otras formas de
ocio y deportivas, siempre que no conlleve la utilizacidon de vehiculos motorizados.

Cuando el desarrollo de usos definidos en el apartado anterior sea consecuencia de
una actividad colectiva y organizada, requerira la previa autorizacion de la Consejeria de
Medio Ambiente.

Articulo 14.5.7. Modificacion en la delimitacion de Zonas conforme art. 48 POTAD
(OE).

Conforme al articulo 48 del POTAD se establecen los criterios para la modificacion en
la delimitacion de Zonas en el ambito del citado Plan.

1. Las areas que sean incorporadas a los Espacios Naturales Protegidos o calificadas
como Lugares de Interés Comunitario pasaran a formar parte de la Zona A definidas en
el POTAD.

2. Las areas no incluidas como masas forestales (En zona A POTAD) que se
transformen a uso forestal pasaran a formar parte integrante de las masas forestales.

3. Las areas integrantes de las masas forestales con los suelos no urbanizables de
caracter Natural o Rural (Zona C POTAD) que sean desafectadas por la Administracion
competente como zonas forestales podran pasar a la consideracion de SNU-CNR
(Zona C POTAD).

Articulo 14.5.8. Masas Forestales y Bosques Isla (OE).

1. Se incluyen en esta categoria de especial proteccidon aquellos montes o
terrenos forestales cuyo dominio corresponde a personas fisicas o sus asociaciones o
agrupaciones de cualquier clase, o a personas juridicas regidas por el derecho privado
y que, reunen los requisitos para ser considerados como forestales de acuerdo con la
Ley 2/1992, de 15 de junio, Forestal de Andalucia.

Se consideran Masas Forestales sometidas a las determinaciones de este Plan
General, todas aquellas localizadas en el término municipal y que quedan recogidas
en el POTAD como zona «A» zona de especial proteccion, como «Espacios Forestales
a Preservar», con independencia del régimen de propiedad del suelo, debiendo estar
sometidas, en general, a la regulacion prevista en la Ley 2/1992, de 15 de junio, Ley
Forestal de Andalucia, Decreto 208/1997, de 9 de septiembre, Reglamento Forestal de
Andalucia, Plan Forestal de Andalucia y a las determinaciones recogidas en el POTAD.

Se consideran Bosques Isla, espacios de especial importancia para la conservacién
de la biodiversidad de los medios agricolas en general, como por su valor intrinseco
actuando como zonas de conexidon entre los distintos espacios naturales y sirviendo
como refugio de especies. En General los espacios de Bosques Isla del t.m. de Bollullos
Par del Condado se situan en las zonas de masas forestales.

a) Las Masas Forestales del término municipal se consideran como Suelo No
Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion Especifica de acuerdo con
lo establecido en la Ley 2/1992, de 15 de junio, Forestal de Andalucia y que quedan
recogidas en el Plan de Ordenacion del Territorio del Ambito de Dofiana (POTAD), en el
que se recogen la zona A, zona de especial proteccién, como «Espacios Forestales a
Preservar».

b) Igual consideracion se adopta para los Bosques Isla como Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccion por Legislacion Especifica, recogidos en la relacion recogida
en informe del departamento de Geodiversidad y Biodiversidad de la Consejeria
de sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, por la ley Forestal de Andalucia
que estable que los montes o terrenos son elementos integrantes para la ordenacién
del territorio, y que comprenden toda superficie rustica cubierta de espacies arboéreas,
arbustivas, de matorral, o herbaceas, de origen natural o procedentes de siembra o
plantacion, que cumplen funciones ecoldgicas, protectoras, de produccion, paisajistica o
recreativas.
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Independientemente de lo establecido para cada categoria de suelo no urbanizable,
se considera en general obligatoria la conservacion de las masas forestales existentes
como partes integrantes del sistema ambiental del municipio.

2. Se establece como actuaciones compatibles y no compatibles las recogidas en el
presente articulo, sujetas a las siguientes condiciones particulares:

- Con el objeto de la conservacién de poblaciones singulares de flora y fauna
silvestres, especialmente aquellas especies que se encuentren bajo alguna categoria
de amenaza, se procedera a comunicar al érgano responsable medio ambiental de
proteccion del medio en el que se propongan o realicen actuaciones de las necesarias
medidas para la proteccion y refuerzo de dichas poblaciones singulares, o en su caso la
indicacion de que no hay afecciones a las mismas.

- Los bosques isla en la actualidad constituyen un habitat diferente en el que
consiguen sobrevivir un buen numero de especies animales y vegetales.

Dado su alto interés ecoldgico y naturalistico, estos espacios han de procurar ser
conservados en su estado natural preservandolos de actividades y actuaciones que
degraden sus caracteristicas en cuanto espacios favorecedores de la conservacion
de la biodiversidad, tanto por su propio valor intrinseco como por el destacado papel
que pueden jugar en la conexion entre diferentes espacios naturales protegidos. Por
ello se prohibe cualquier actuacion que no sea la de mantenimiento y no se permitiran
edificaciones e instalaciones de ningun tipo que dificulten o contravengan mantener la
conexioén entre diferentes espacios naturales protegidos.

Obijetivos de proteccion.

a) Proteccion y conservacion de la cubierta vegetal, del suelo y la fauna, todo ello en
consonancia con los objetivos fijados por la legislacion medioambiental.

b) Restauracién de ecosistemas forestales degradados, especialmente los sujetos a
procesos erosivos y de desertificacion.

c) Propiciar la adecuada asignacion de usos del suelo y la utilizacion racional de los
recursos naturales renovables.

d) Garantizar la integracion del uso social, productivo y recreativo de los terrenos
forestales, contribuyendo a la mejora de la calidad de vida, de la salud y de las condiciones
sociales y econdmicas de las comunidades rurales.

Obligaciones de los propietarios.

Los titulares de terrenos forestales particulares daran cumplimiento a las obligaciones
que les correspondan con arreglo a los articulos 44 y concordantes de la Ley 2/1992,
de 15 de junio, Forestal de Andalucia, Reglamento Forestal y Planes de Ordenacion de
Recursos Naturales.

Se establecen los siguientes usos y actividades compatibles:

a) Los usos y aprovechamientos de los recursos naturales renovables de los terrenos
forestales habran de realizarse conforme a los principios definidos en la Ley Forestal de
Andalucia de manera que quede garantizada la persistencia y capacidad de renovacion
de los mismos.

b) Se consideran compatibles las actividades recreativas, educativas y culturales
compatibles con la conservacion de los montes, dichas actividades deberan ser, en
cualquier caso, autorizadas por la Administracion Forestal competente.

c) La realizacion de adecuaciones recreativas y naturalistas, siempre que no
comporten merma de ningun tipo de vegetacion arboérea y se localicen adecuadamente.
Para garantia de ello sera preceptivo un estudio de Evaluacion de Impacto Ambiental e
informe favorable de la Agencia de Medio Ambiente.

d) Las construcciones y edificaciones ligadas a la explotacién y manejo de los
recursos agrarios y forestales.

e) Las instalaciones vinculadas a la acampada, albergues de caracter social e
instalaciones deportivas aisladas de acuerdo con las Normas Particulares de edificacion
del Suelo No Urbanizable, acordes con la Ley forestal y el POTAD.
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d) Las construcciones de utilidad publica e interés social, cuyo uso sea compatible
con el Uso forestal que se protege.

e) Las construcciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las
obras publicas siempre que no supongan tala o eliminacion de arboles, o deterioro del
medio dentro de los objetivos de proteccion.

f) Equipamientos publicos compatibles con el medio que se protege.

Se establecen los siguientes usos y actividades incompatibles:

a) Quedan prohibidos en los terrenos forestales cualquier tipo de actuacion
urbanistica, asi como el resto de usos no autorizables de acuerdo con la Ley 2/1992, su
Reglamento o Planes de Proteccién de Recursos Naturales que puedan aprobarse para
el municipio.

b) La realizacion de construcciones y edificaciones no ligadas al aprovechamiento de
sus recursos productivos agrarios y forestales y/o a los objetivos de proteccion.

¢) La realizacion de construcciones de Utilidad Publica o Interés Social cuando su uso
no esté relacionado con el medio que se protege.

d) La instalacion de vallas o anuncios publicitarios, excepto aquellos de caracter
informativo sobre actividades de implantacién local, siempre y cuando éstos no supongan
un deterioro del paisaje.

e) La tala o eliminacién de arboles, excepto en el caso de aquellas plantaciones que
tuvieran un régimen de explotacién regular de madera. Las implantaciones autorizables
que impliquen la desaparicién de especies arbdreas promoveran la restauracién del
entorno.

f) La realizacion de vertidos y la localizacién de vertederos de residuos sélidos.

g) Quedan expresamente prohibidas las actividades extractivas.

3. La desaparicién de masas forestales y/o bosques isla por incendio, accién
de agentes quimicos, o cualquier otra causa no dara lugar a posibilidad alguna de
recalificacién de los espacios protegidos; al contrario, sera obligatorio actuar de modo
adecuado para la rehabilitacion ambiental del espacio dafiado.

Articulo 14.5.9. Otros ambitos Especial Proteccion por planificacion urbanistica (OE).

Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion sujetos a ordenacion que se establece
en los siguientes Suelos No Urbanizables de Especial Proteccién por Planificacidon
Urbanistica (SNUEP-PU):

i. Espacio Forestal de interés recreativo Dehesa Boyal. (369,04 ha) (Espacios situados
en zona Ay C del POTAD) (SNUEP-PU-EFIR).

Los condiciones de usos incompatibles y compatibles se ajustaran en funcién del
solape con la zona de proteccion de Masas Forestales y Bosques Isla en la que se regira
por las condiciones de dicha proteccion, y el resto acorde con las condiciones del suelo
no urbanizable de caracter Natural o Rural.

ii. Espacios de proteccion Adyacente (SNUEP-PU-EPA).

Forman parte de este apartado los espacios recogidos en la documentacion grafica
con el cédigo SNUEP-PU-EPA, espacios de proteccion adyacente que corresponde
a areas de proteccién de entornos de determinados ambitos con la finalidad de evitar
cualquier tipo de implantacién de edificaciones en las mismas, salvo las legalmente
establecidas previas a la aprobacion del presente PGOU, con el objeto de salvaguardar
el estado actual del entorno y en su caso no queden condicionadas futuras actuaciones
urbanisticas en el desarrollo de Bollullos Par del Condado. Queda recogido en la
documentacion grafica los espacios de proteccidn con caracter permanente los ambitos
de Los Almendrales, Ermita de las Mercedes, y Ruinas del Convento de San Juan de
Morafina. Y con caracter cautelar hasta su desarrollo segun las previsiones del PGOU
de la ronda urbana (fases 1, 2 y 3) recogidas en la Memoria de Ordenacion.

iii. Proteccién del Patrimonio Histérico (SNUEP-PU-PH), bienes no considerados BIC,
en SNU cuya conservacion y proteccion se considera de interés municipal.
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CAPITULO 6
Normas Particulares del Suelo No Urbanizable de Caracter Natural O Rural

Articulo 14.6.1. Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural (SNU-CNR) (OE).

Este suelo coincide con la zona denominada «Zona C. Zona de limitaciones generales
a las transformaciones de uso» en el POTAD en sus articulos 44 y 47.

1. Dentro de esta categoria de suelo se incluyen aquellos terrenos que no presentan
valores ambientales, paisajisticos, histéricos o culturales ni riesgos naturales acreditados
pero cuya transformacion se considera improcedente actualmente por cuestiones de
racionalidad urbanistica y sostenibilidad. El Plan considera necesaria la preservacion de
su caracter rural, atendidas las caracteristicas del municipio, por razén de su valor actual
o potencial, agricola, ganadero o forestal.

2. Se permiten en ellos todos los usos que la LOUA considera compatibles en el suelo
no urbanizable estableciéndose no obstante las limitaciones que el Plan ha considerado
necesarias para que su implantacion resulte ordenada y no provoque graves impactos.
Se permiten las siguientes actuaciones:

a) Obras o instalaciones que sean precisas para el desarrollo de actos de utilizacion y
explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga a la que estén destinados,
sin que puedan suponer la transformaciéon de dicho destino ni de las caracteristicas de la
explotacion.

b) Construcciones o instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio
de las obras publicas.

¢) Actuaciones de Interés Publico que ineludiblemente hayan de emplazarse en el
medio rural segun se definen en articulo 2.3.10.

d) Viviendas unifamiliares aisladas de caracter rural vinculadas a un destino agricola,
ganadero o forestal.

e) Instalaciones y actividades de caracter especial, como canteras y vertederos segun
se definen en el articulo 14.3.6.

f) Instalaciones recreativas de interés territorial.

g) En general, se consideran actividades compatibles, previa autorizacién en su caso,
de la Conserjeria de Medio Ambiente y resolucion positiva de la Evaluacién de Impacto
Ambiental, si procede, las siguientes:

- La tala de especies exclusivamente para mantenimiento de los ecosistemas.

- Tala de especies como explotacion del uso forestal.

- Vallados y cerramientos cinegéticos.

- Obras de desmonte, aterrazamientos y rellenos.

- Facilidades para la explotacion de los recursos.

- Construcciones menores para explotacion agraria.

- Instalaciones para explotacion agropecuaria o forestal.

- Instalacion de invernaderos.

- Naves y otras construcciones agrarias.

- Vivienda aislada destinada al servicio publico.

- Instalaciones no permanentes de bar-restauracion.

- Apertura de viario publico.

- Redes generales de infraestructuras.

3. Las actuaciones expresamente permitidas a las que se refiere el punto anterior
estaran sujetas a licencia municipal, previa aprobacion, cuando se trate de actuaciones
que tengan por objeto viviendas unifamiliares aisladas, del correspondiente Proyecto
de Actuacion por el procedimiento prescrito en los articulos 42 y 43 de la LOUA para
Actuaciones de Interés Publico.

Se exceptuan de la regulacion anterior aquellas segregaciones de naturaleza rustica
cuya finalidad no sea la implantacion de usos urbanisticos, y para las que se obtenga la
declaracion municipal de innecesariedad de licencia.
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4. En esta categoria de suelo estan prohibidas las actuaciones que comporten un
riesgo previsible y significativo, directo o indirecto, de inundacién, erosién o degradacion
del suelo. Seran nulos de pleno derecho los actos administrativos que las autoricen, que
contravengan lo dispuesto en la legislacion sectorial aplicable o en las normas de este Plan.

5. Las condiciones que regulan los usos, actividades y las condiciones de edificacién
para las actuaciones permitidas en esta categoria de suelo son las que se definen en los
Capitulos 3 y 4 del presente Titulo de estas Normas.

6. En aplicacion del POTAD queda ademas sujetos a las siguientes limitaciones:

No podra llevarse a cabo, en su caso, la clasificacién de suelo urbanizable que no
sea colindante con los suelos urbanos o urbanizables de los nucleos existentes sino se
cumplen los siguientes requisitos:

a) No afectar a Espacios Naturales Protegidos por la normativa ambiental.

b) No ocupar los cauces de corrientes naturales continuas o discontinuas, asi como
sus zonas de servidumbre y de inundacion.

c) Disponer de infraestructuras para el acceso a la red viaria, abastecimiento de agua,
abastecimiento de energia y sistema de depuracién de vertidos.

d) Estar situados a mas de 1.500 metros de los suelos urbanos o urbanizables de los
nucleos urbanos.

e) Estar situados a menos de 500 metros de la red viaria de primer y segundo
nivel definida por este Plan y fuera de la linea limite de la edificacion establecida por la
legislacion de carreteras.

CAPITULO 7
Actuaciones en Suelo No Urbanizable

Articulo 14.7.1. Definicién (OE).

Comprende aquellos ambitos, constituidos por zonas y/o elementos singulares y/o
de comunicacion que se consideran de interés su estudio y desarrollo tanto para la
proteccién del medio, como para actuaciones de desarrollo y potenciacion de actividades
encaminadas al uso y disfrute de la poblacion dentro de las directrices y objetivos
recogidos en el PGOU.

Los ambitos de actuacién en general quedan sujetos a desarrollo de Planes
Especiales, a ser llevados a cabo por la administracién y/o entidades privadas. Los
espacios afectados quedan alguno de ellos incluidos todo o parte en espacios protegidos
por legislacion especifica, quedando en consecuencia en su desarrollo sujeto a la
legislacion de dichas protecciones.

Se incluye en el presente capitulo las actuaciones en suelo no urbanizable mediante
plan especial en el anterior PGOU; y que es asumido en el presente.

Su delimitacién queda en general recogida en la documentacion grafica de este
PGOU.

Articulo 14.7.2. Plan Especial Dehesa Boyal. Paraje de San Sebastian (OP).

Clasificacion y calificacion del suelo: La zona objeto de Plan Especial queda incluida
simultaneamente en Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion
Especifica (SNUEP-LE-MF), (SNUEP-LE-BIl).en Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccién por Planificacion Urbanistica (SNUEP-PU-EFIR).

Datos urbanisticos.

» Uso: Recreativo.

» Superficie: 193.801,38 m2.

* Forma parte de la Zona A del POTAD, Montes Forestales.

* Planeamiento de Desarrollo: Plan Especial.

* Objetivo: Las actuaciones a recoger en el Plan Especial contendran las condiciones
de usos y actividades a desarrollar en el Paraje de San Sebastian, de caracter recreativo
relacionadas con el uso y disfrute de la naturaleza.
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Se estableceran las necesarias medidas de compatibilidad y conservacion con las
zonas A del POTAD, Montes Forestales.

Las actuaciones se encuadran en los objetivos de areas recreativas recogidas en el
POTAD y conformes con el Decreto 208/1997, de 9 de septiembre, por el que se aprueba
el Reglamento Forestal de Andalucia.

El Plan Especial recogera:

Ordenacion del ambito para permitir la realizacion de multiples actividades en el
medio natural, disponiendo de los equipamientos e infraestructuras de apoyo necesarios
para tal fin.

Adecuacién de areas recreativas destinadas a proporcionar servicios basicos a los
usuarios recreativos del monte, incluyendo, entre otros, suministro de agua, servicios
higiénicos, mesas y asientos, estacionamiento de vehiculos y circuitos para ejercicio fisico.

Zonas de acampada: En las que se autoriza con caracter general, o previos los
requisitos que en cada caso se sefalen, la instalacién de tiendas de campafia por breves
periodos de tiempo y que pueden dotarse de instalaciones minimas en cuanto a servicios
higiénicos, suministro de agua y otros similares.

Aulas de la naturaleza destinadas a fines esencialmente educativos y compuestas
por las instalaciones precisas para albergar los usos propuestos y los servicios anexos,
incluida, en su caso, la guarderia correspondiente.

Senderos para canalizar las actividades de marcha y excursionismo, tanto a pie como
en bicicleta o con caballerias, incluyendo las sefiales e indicaciones destinadas a facilitar
su utilizacion y las actuaciones de menor entidad destinadas a mejorar su conservacién
o seguridad.

Se tendra en cuenta la necesidad de compatibilizar el uso publico con otras funciones
del medio forestal relacionadas con la conservacion de la biodiversidad.

La implantacion de las figuras previstas en el presente articulo precisara autorizacion
de la Consejeria de Medio Ambiente siempre que no venga expresamente contemplada
en alguno de los instrumentos de ordenacion forestal o de espacios naturales protegidos
aprobados por la misma.

Articulo 14.7.3. Plan Especial SGEQ CHARE (SNUEL-CRN-SGEQ) (OP).

Sistema General de Equipamiento Sanitario para implantacién CHARE.

- Clasificacion y calificacion del suelo: Sistema General de Equipamiento Comunitario
en Suelo No Urbanizable de caracter Natural o Rural (SNU-CRN).

- Uso: Equipamiento Comunitario, Servicios Sanitarios.

- Superficie: 24.013,12 m2.

- Planeamiento de Desarrollo: Plan Especial para Actuacion de Interés Publico en
Suelo no Urbanizable presentado para su aprobacién ante la Delegacion Territorial de la
Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio el 4 de febrero de 2009.

Los suelos ya han sido adquiridos y se esta procediendo al correspondiente tramite
administrativo y desarrollo de los proyectos para su implantacion.

Con fecha 27 de junio de 2017, el Consejo de Gobierno de Andalucia acepto la
cesion de los terrenos en los que se construira el Hospital. Con el objeto de recoger en el
presente PGOU el sistema de implantacion mas adecuado, en base a los antecedentes
se propone que el sistema general de equipamiento del CHARE, se realice mediante
proyecto unitario, y dado que la inversion de la implantaciéon es autonémica, no afecta a
las previsiones municipales de inversion en el presente PGOU.

Obijetivo: Implantacion de CHARE, en la zona Sur, implantacién prevista en suelo no
urbanizable, que se desarrolla en base al Plan Especial, y que queda integrado en las
previsiones de desarrollo del T.M.

Articulo 14.7.4. Plan Especial Area Dotacional El Majuelo (OP).
Area con Plan Especial en SNU aprobado con destino a dotaciones de caracter
publico y privado, y terciario.
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« Clasificacion y calificacion del suelo: Corresponde a suelo No Urbanizable de
Caracter Natural o Rural.

* Uso: Dotacional con caracter publico y privado, y terciario.

* Superficie: 114.035 m2

* Planeamiento de Desarrollo: Plan Especial aprobado definitivamente por CPU el 5
de diciembre de 2003, y que el presente PGOU asume e incorpora sujeto a los ajustes
derivados de los sistemas viarios recogidos en la ordenacion pormenorizada.

Objetivo: Establecer las condiciones urbanisticas para desarrollar el sector,
destinandolo a actividades de tipo dotacional con caracter publico y privado, e
incorporando el uso terciario.

Articulo 14.7.5. Zona Nucleo zooloégico (OP).

Area a determinar para ubicacion instalaciones para animales equinos y caninos.

- Clasificacion y calificacion del suelo: Corresponde a suelo No Urbanizable de
Caracter Natural o Rural, a determinar en la zona La Calancha.

- Uso: Nucleo zooldgico para la concentracion de animales equinos y caninos.

- Superficie estimada: A determinar.

- Planeamiento de Desarrollo: Proyecto de Actuacion o Plan Especial.

Obijetivo:

Debido a la convivencia existente aun en el nucleo urbano de personas con animales
como equinos y caninos, no cumpliéndose la normativa de salubridad e higiene, se
propone una zona como nucleo zoolégico para la concentracion de este tipo de animales.
Para ello se propone como zona preferente, no vinculante, para implantacion de nucleo
Zoolégico la zona denominada La Calancha, en Suelo No Urbanizable y cuyo desarrollo
queda condicionado a la tramitacion de Programa de Actuacién o Plan Especial bien de
iniciativa publica o privada.

Articulo 14.7.6. Plan Especial de Actuacion en Caminos Rurales (OP).

1. El ambito de actuacion es el conjunto de caminos rurales inventariados.

2. El objetivo del Plan Especial, a desarrollar en uno o varios planes las actuaciones
necesarias llevar a cabo para mantener la red de caminos existentes, potenciando
los susceptibles de crear una maya de caminos con fines ludicos, que permitan el
conocimiento del territorio, apoyando las experiencias que ya se estan llevando a cabo
en este aspecto por el Ayuntamiento. El Plan Especial podra contemplar elementos
tales como areas recreativas, miradores, etc, que establezcan puntos singulares en los
trazados de los caminos que sirvan de base para rutas turistica.

3. El Plan Especial debera contemplar los siguientes aspectos.

a) Establecimiento de una red de vias peatonales, ciclistas y ecuestres utilizando la
red de caminos publicos existentes

b) Establecer los trazados y caracteristicas de los distintos caminos rurales.

¢) Recuperacién de caminos no inventariados.

d) Establecer las condiciones de proteccion y actuacion para el mantenimiento y
conservacion.

e) Categorizar los caminos para establecer prioridad de actuaciones. Con caracter
general se priorizara las actuaciones en los caminos que sirvan de base para rutas turisticas.

f) Definicion de las actuaciones de viario y su disefio.

g) Condiciones medioambientales y paisajisticos para su integracion en el territorio.

4. El Plan especial debera ser impulsado por el Ayuntamiento contando con posibles
organismos inversores, tanto publicos como privados.

5. En el ambito de actuacion se podra establecer la incorporacion de caminos
de titularidad publica, o que puedan ser objeto de adquisicion por la administracion o
convenios de uso que complemente a los caminos objeto del Plan Especial.
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LIBRO Il
REGIMEN TRANSITORIO Y DISPOSICION DEROGATORIA
TiTULO 15
REGIMEN TRANSITORIO
CAPITULO 1
Disposiciones Generales

Articulo 15.1.1. Ambito de aplicacion.

El Plan General, de conformidad con lo dispuesto en la LOUA y en el Reglamento
de Planeamiento, incorpora para los planes e instrumentos aprobados y en curso de
aprobacion, las determinaciones, con las modificaciones que en su caso se establecen,
del planeamiento vigente que considera compatible con el modelo territorial y de uso del
suelo que se propone.

Asimismo se incorporan las delimitaciones y sistemas de actuacién gestionadas
conforme al planeamiento anterior, en bien de una mayor eficacia y racionalidad del
nuevo proceso de gestion.

Se regula también el régimen correspondiente a la edificacion y licencias existentes
en el momento de la entrada en vigor del presente Plan.

CAPITULO 2

Planeamiento vigente y en tramitacion

Articulo 15.2.1. Ambitos con planes e instrumentos aprobados.

La clasificacién del suelo en los ambitos con planeamiento aprobado definitivamente
a los que corresponde un nivel de consolidacién, urbanizaciéon o grado de gestion del
mismo culminado, de acuerdo con las siguientes reglas sera:

a) Los suelos incluidos en Planes Especiales de Reforma Interior previstos en el anterior
planeamiento y que se incorporan al Plan General, se clasifican como Suelo Urbano.

b) Los suelos incluidos en Planes Parciales correspondientes a sectores de suelo
urbanizable en el anterior planeamiento que hayan iniciado el proceso de urbanizacion
se clasifican como Suelo Urbano. Cuando el Plan Parcial haya sido ejecutado por
Unidades de Ejecucion, la consideracién de suelo urbano solo lo sera para las Unidades
de Ejecucioén desarrolladas completamente.

Los sectores que el presente PGOU incorpora como suelo Urbano Consolidado por
haber culminado su proceso urbanizador son:

SUc-APA- Cerrada UE1 PLANON.°O.3.A7

(Mod. n.° 13 PGOU 1993)

PLANEAMIENTO VIGENTE: Plan Parcial ORDENACION ESTRUCTURAL
APROBACION DEFINITIVA: 21/12/2006 Uso Global: Residencial

Edificabilidad: 0,43 m?/m?
Densidad: 36 Viv/Ha

ORDENACION PORMENORIZADA (UE-1)

Superficie Total: 97.106,68 m? Condiciones de uso: s/PP
Espacios libres y Equipamientos: 19.968 m? Condiciones de la edificacion:
Viario y aparcamientos: 28.704 m? Parcela minima: s/PP
Edificabilidad total: 41.700 m?t Ocupacion: s/PP

Altura de la edificacién: s/PP

Notas:
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SUc-APA- El Lirio (Norte) PLANON,CO.3.A1y0.3.A.2
PLANEAMIENTO VIGENTE: Plan Parcial ORDENACION ESTRUCTURAL
APROBACION DEFINITIVA: 27/12/2001 Uso Global: Industrial

Edificabilidad: 0,48 m?/m?
Densidad: 0 Viv/Ha

ORDENACION PORMENORIZADA (UE- Lirio Norte UE-1)

Superficie Total: 19,100,36 m? Condiciones de uso: s/PP
Espacios libres y Equipamientos: 1.759 m? Condiciones de la edificacion:
Viario y aparcamientos: 3.108 m? Parcela minima: s/PP
Edificabilidad total: 9.114 m?t Ocupacion: s/PP
Altura de la edificacién: s/PP
Notas:
SUc-APA- El Lirio Centro PLANON.°0.3.A.1;0.3.A.2;;0.3.A3y0.3.A4
(Mod. n.° 13 PGOU 1993)
PLANEAMIENTO VIGENTE: Plan Parcial ORDENACION ESTRUCTURAL
APROBACION DEFINITIVA: 27/12/2001 Uso Global: Residencial

Edificabilidad: 0,447 m?/m? en la UE
Densidad: 5,51 Viv/Ha Un la UE

ORDENACION PORMENORIZADA (UE Lirio Centro UE-2)

Superficie Total: 61.697,79 m? Condiciones de uso: s/PP
Espacios libres y Equipamientos: 9.680 m? Condiciones de la edificacion:
Viario y aparcamientos: 19.800,79 m? Parcela minima: s/PP
Edificabilidad total: 27.616 m?t Ocupacion: s/PP

Altura de la edificacién: s/PP

Notas:

Articulo 15.2.2. Planeamiento cuya ordenacién y ejecucion se respeta.

Se regula en este Articulo el régimen aplicable al planeamiento de desarrollo
(ED, PERI, PPO) aprobado definitivamente y en curso de ejecucion a la entrada en vigor
del Plan General, cuya ordenacion se respeta e incorpora al mismo como Suelo Urbano
No Consolidado o Suelo Urbanizable Ordenado.

En cada ambito de planeamiento cuya ordenacién se respeta seran de aplicacién las
determinaciones establecidas en el propio instrumento de desarrollo aprobado.

1. La ejecucion de estos planes se ajustara a los ambitos de gestion (poligonos o
unidades de actuacion) y sistemas de actuacion que se hubieran establecido en su dia.

2. El planeamiento cuya ordenacion se respeta se ejecutara, en todo caso, de
acuerdo con sus propias determinaciones, admitiéndose que el Ayuntamiento pueda
introducir modificaciones en su ejecucidon que supongan una mejor gestion del mismo o
simplificacion de los tramites necesarios, siempre que queden garantizadas las cargas
establecidas en el planeamiento y la equitativa distribucién de las mismas.

3. El aprovechamiento susceptible de apropiacién en los ambitos de planeamiento
que se encuentren en la situacion a que se refiere este articulo, se establecera en funcién
del grado de cumplimiento de los deberes de cesidn, equidistribucion y urbanizacién,
segun se determina a continuacion:

a) Si en el momento de entrar en vigor el presente Plan General, se han cumplido
los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion segun el plan de etapas, el
aprovechamiento urbanistico resultante del planeamiento anterior debe entenderse
patrimonializados. Por tanto, no cabe exigir nuevas cesiones en base al nuevo Plan
General, ni global ni individualmente al solicitar las licencias de edificacion.

En los casos de cumplimiento de los referidos deberes fuera de plazo del plan de
etapas, pero donde el Ayuntamiento no hubiera iniciado el correspondiente expediente
declarativo del incumplimiento se someteran a idéntico régimen.

b) En el caso de no cumplirse las condiciones fijadas en apartado anterior en suelo
urbano el aprovechamiento patrimonializable tendra el mismo tratamiento que en las
unidades de ejecucién previstas por el Plan General.
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Articulo 15.2.3. Planeamiento aprobado cuya ordenacién se modifica.

El planeamiento de desarrollo aprobado, con anterioridad a la entrada en vigor
del Plan General, cuyas determinaciones deben adecuarse a lo previsto en el PGOU,
debera tramitar un Expediente de Adaptacion, que precisa de aprobacién definitiva de la
Administracion urbanistica competente, previa aprobacion inicial e informaciéon publica
durante veinte dias, analogo a la tramitacion de los Estudios de Detalle.

Si las modificaciones derivadas de la aplicacion del nuevo Plan no hacen preciso un
nuevo proceso de gestion, el régimen aplicable sera, a todos los efectos el establecido
en el articulo anterior. En caso contrario el aprovechamiento patrimonializable tendra el
mismo tratamiento que en las unidades de ejecucion previstas por el Plan General.

Articulo 15.2.4. Ambitos con planes e instrumentos en curso de aprobacion.

1. El planeamiento de desarrollo (ED, PERI, PPO) en tramite a la entrada en vigor
del nuevo Plan General, que hubiera superado el tramite de informacién publica, bastara
con la finalizacién y aprobacién definitiva del documento segun el planeamiento anterior,
teniendo la consideracion de «planeamiento aprobado» y siendo de aplicacion lo
anteriormente determinado.

2. Para el nuevo planeamiento de desarrollo que se tramite una vez en vigor el nuevo
Plan General, sera de aplicacién las determinaciones fijadas en el Plan.

Articulo 15.2.5. Situaciones de acuerdos municipales previos al Plan General.

En aquellos casos en los que se hayan producido aprobaciones municipales a
propuestas de ordenacion O edificacidon previas a la aprobacién provisional del Plan
General, se respetaran las condiciones de aprovechamiento urbanistico o techo edificable
previstos en los citados documentos, asi como la altura maxima permitida por el PGOU
en la zona de que se trate, pudiéndose adaptar el resto de los parametros ( ocupacion de
la edificacion, separacion a linderos, usos, etc.) a la situaciéon concreta que en cada caso
haya contemplado la propuesta.

Articulo 15.2.6. Restantes planes e instrumentos.

Los ambitos, de suelo urbano o urbanizable, procedentes del planeamiento anterior,
cuyos parametros de ordenacién se respetan, pero que no han iniciado su tramitacién, se
incorporan al Plan General como Suelo Urbano No Consolidado o Suelo Urbanizable, y
deberan tramitarse y aprobarse segun el presente Plan General.

CAPITULO 3
Licencias concedidas y en tramite

Articulo 15.3.1. Licencias concedidas con la edificacion iniciada o no.

1. En el caso de que la licencia esté concedida a la entrada en vigor del Plan General,
la fijacion del aprovechamiento medio no afectara a la plena eficacia de la misma.

2. Las licencias concedidas previamente a la aprobacion inicial del Plan General, que
no afecten a terrenos destinados a espacios libres o red viaria, o estén previstos para
equipamiento publico, tendran efectividad conforme a la normativa urbanistica que le es
de aplicacién en la fecha de su solicitud, lo que conferira a los particulares el derecho a
edificar conforme a las condiciones urbanisticas de la propia licencia.

3. Con referencia a las edificaciones con licencia indicadas en el apartado anterior
se podran realizar «reformados» en el proyecto original, aunque no se cumplan todos los
parametros urbanisticos de la nueva ordenaciéon que fija el presente Plan, debiéndose
unicamente no superar el techo edificable maximo que el Plan General determina para
dicha zona.
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4. Dentro del afio siguiente a la aprobacion definitiva del presente Plan deberan
acabarse las obras, que en su caso se estan ejecutando al amparo de licencias
concedidas de acuerdo con la normativa del Plan General anterior y difieran de las
ordenanzas del presente Plan. Transcurrido dicho periodo de tiempo debera adaptar la
licencia y la edificacién a las ordenanzas del presente Plan General para poder terminar
asi las obras, aunque el Ayuntamiento podra conceder una prorroga unica.

Articulo 15.3.2. Licencias en tramitacion.

1. Las solicitudes de licencia presentadas antes de la fecha de entrada en vigor del
presente Plan General que no afecten a espacios libres o red viaria, o estén previstos para
equipamiento publico se someteran a lo dispuesto en el articulo anterior, y se resolveran
en todos sus aspectos conforme a la normativa aplicable en el momento de la solicitud.

2. En caso de afectar a espacios libres o red viaria, o estén previstos para uso de
equipamiento publico, no sera posible conceder la licencia conforme a la normativa del
planeamiento anterior, por lo que se sujetaran en su integridad a las determinaciones del
presente Plan General, siempre que la resolucién administrativa se produzca dentro del
plazo previsto en la legislacion de régimen local.

Articulo 15.3.3. Edificaciones realizadas en base a las anteriores licencias.

Lo dispuesto anteriormente debe entenderse sin perjuicio del régimen de fuera de
ordenacién al que puedan estar sometidas, en su caso, las edificaciones realizadas al
amparo de las licencias contempladas en este Capitulo.

Articulo 15.3.4. Edificaciones sobre parcelas inferiores a la superficie minima.

Las parcelas inferiores a la superficie minima aplicable en cada ordenanza no
podran ser edificables, con la excepcién de aquellas que hubieran sido constituidas con
anterioridad a la fecha de Aprobacién Provisional del Plan General, entendiendo por tales
las existentes o que proviniesen de una segregacion y estuvieran debidamente inscritas
en el Registro de la Propiedad antes de esa fecha.

En estos casos seran de aplicacion en todo caso el resto de los parametros de
condiciones de ordenacioén, edificacion y usos correspondientes a cada Ordenanza de las
previstas en el presente Plan, aplicados proporcionalmente a la superficie de la parcela.

CAPITULO 4
Edificaciones existentes

Articulo 15.4.1. Régimen aplicable.

1. Las edificaciones existentes a la entrada en vigor del presente Plan General que,
en virtud de lo dispuesto en la disposicién adicional 1.2 de la LOUA, sean conformes
con la ordenacion urbanistica aplicable se entienden patrimonializadas a los efectos
dispuestos en este Plan General.

2. Sin perjuicio de lo anterior, dichas edificaciones podran encontrarse en alguna de
las situaciones siguientes:

a) Fuera de ordenacion.

b) Fuera de ordenanzas.

c) Conforme a la nueva ordenacion.

Articulo 15.4.2. Situaciones fuera de ordenacién.

De acuerdo con la disposicion adicional 1.2 de la LOUA, se consideran disconformes
con el planeamiento los edificios, construcciones o instalaciones que se encuentren en
las siguientes situaciones:

a) Los que ocupen suelo calificado como viario o espacios libres publicos, asi como el
destinado a uso de equipamiento comunitario.
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b) Los que se encuentran situados en areas de suelo urbano remitido a planeamiento
de reforma interior o suelo urbanizable sectorizado, salvo que del Plan General se
deduzca su conformidad con la ordenacion prevista.

c) Las edificaciones con exceso de alturas o volumen edificatorio construidas sin
licencia municipal.

d) Los que constituyan usos cuyos efectos de repercusion ambiental vulneren los
tolerados por las presentes Normas.

Articulo 15.4.3. Efectos de la calificacion de fuera de ordenacion.

La calificacion como fuera de ordenacion es causa de denegacién de licencias de
obras, salvo en los siguientes casos:

a) Las obras de conservacion y mantenimiento, y las exteriores de reforma menor,
que seran admisibles en todos los casos.

b) Las que vayan directamente dirigidas a eliminar las causas determinantes de la
situacion de fuera de ordenacion.

c) Las obras parciales de consolidacion cuando no estuviese prevista la expropiacién
o demolicién del inmueble.

d) Las obras parciales de consolidacién o reparacion cuando estuviese prevista la
expropiacion del inmueble, siempre que el propietario de la licencia renuncia al solicitarla
al aumento de valor de expropiacion.

Articulo 15.4.4. Situacion de fuera de ordenanzas.

Se encuentran en esta situacidon aquellas edificaciones, construcciones e
instalaciones que aun siendo disconformes con las determinaciones del presente Plan
General no se encuentran en ninguno de los casos de los supuestos articulo 1.2.4, por lo
que este Plan los considera compatibles con el mismo.

Articulo 15.4.5. Efectos del fuera de ordenanzas.

1. Se admiten para los edificios calificados como «fuera de ordenanzas» la realizacion
de obras de consolidacion, conservacion, reparacion, rehabilitacion y mejora cualquiera
que sea su alcance.

2. Se admite asimismo la realizacién de obras que supongan aumento de volumen
siempre que la edificabilidad resultante no supere la permitida por el presente Plan General.

3. La edificacion existente en los solares destinados a uso dotacional privado podra
mantenerse y se permitiran ademas las obras a que se refiere el punto 1, siempre que
mantenga la afeccion del uso dotacional.

Articulo 15.4.6. Situaciones conformes a la nueva ordenacion.

Se consideraran conformes y compatibles con el presente Plan General las
edificaciones, construcciones o instalaciones existentes a la entrada en vigor del presente
Plan, que no se encuentren en ninguno de los supuestos anteriores.

CAPITULO 5
Disposicion derogatoria unica

A la publicacion de la aprobacion definitiva del presente Plan General, quedan
derogadas las Normas Subsidiarias de Bollullos Par del Condado aprobadas
definitivamente por la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo el 1
de junio de 1993, junto con el conjunto de Modificaciones que han sufrido, descritas en
la memoria de informacion del presente Plan General, y la Adaptacién Parcial a la LOUA
aprobada definitivamente en Pleno del Ayuntamiento el 17 de mayo de 2010, asi como
cuantos instrumentos de planeamiento se hayan aprobado en su desarrollo, sin perjuicio
de lo dispuesto en las Disposiciones Transitorias y en los articulos de estas Normas sobre
los Ambitos de Planeamiento Incorporado.
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ANEXOS

FICHAS URBANISTICAS

FICHAS CONDICIONES DE DESARROLLO Y DOCUMENTACION
GRAFICA ACTUACIONES EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
CON ORDENACION DETALLADA

ANEXO I NNUU.
ANEXO I NNUU. 01

FICHAS URBANISTICAS

FICHAS SUELOS URBANOS NO CONSOLIDADOS

USO GLOBAL DENOMINACION CcODIGO PGOU SUPERFICIE (m?)
Residencial Andalucia-Carboneras SUnc-R1 6.725,00
Residencial Santa Ana-Velazquez SUnc-R2 2.703,82
Residencial Huertecillos Norte SUnc-R3 2.539,25
Residencial Cooperativa Vinicola SUnc-R4 10.841,13
Residencial Vera Cruz SUnc-R5 3.236,39
URBANO NO Residencial Padre Dominguez Garcia SUnc-R6 6.579,00
CONSOLIDADO Residencial Jazmin-Guatemala SUnc-R7 6.478,17
Residencial Los Almendrales SUnc-R8 130.172,10
Industrial Cafiada del Jorobado SUnc-11 41.467,50
Industrial Vendimiadores SUnc-12 22.017,88
Industrial Huertecillos Este SUnc-13 15.183,00
Industrial Carbajales SUnc-14 8.854,87
TOTAL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 256.798,11

FICHAS SUELOS URBANIZABLES ORDENADOS Y SECTORIZADOS

USO GLOBAL DENOMINACION CODIGO PGOU SUPERFICIE (m?)
Residencial El Majuelo UE-2 SUR SURO-APA-EM-UE1 40.850,00
Residencial El Majuelo UE-1 NORTE SURO-APA-EM-UE2 37.935,00
ugggr;:ﬂz:gg Residencial El Lirio - Sector Sur SURO-APA-LS 43.790,78
Residencial La Cerrada - UE2 SURO-APA-LC 30.106,69
Dotacional Camino de San Sebastian SURO-CSS 65.405,20
Residencial Carboneras SURS-R1 46.656,30
Residencial Cruz de Montafina SURS-R2 69.282,74
Residencial Huertecillos SURS-R3 117.316,00
ororlIeASLE Residencial Camino de Villalba SURS-R4 54.942,00
Residencial Arroyo de la Huerta SURS-R5 87.860,20
Industrial Lirio Norte SURS-I1 194.682,22
Industrial Autovia | SURS-I2 260.298,43
TOTAL SUELO URBANIZABLE ORDENADO Y SECTORIZADO 1.049.125,56

FICHAS SUELOS URBANIZABLES NO SECTORIZADOS
USO INCOMPATIBLE DENOMINACION CODIGO PGOU SUPERFICIE (m?)
Industrial Cruz de Montaiina SURNS-1 69.301,11
“EE@?&Q?;@SO Industrial Escarabajales SURNS-2 130.568.81
Residencial Cafnada del Jorobado SURNS-3 146.056,78
TOTAL, SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO 345.926,70
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CUADRO RESUMEN DE LOS SECTORES PROPUESTOS A DESARROLLAR EN EL
PGOU DE BOLLULLOS PAR DEL CONDADO SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Suelos Urbanos No Consolidados
Uso global Sup (m2) Edif m2t.te&ind m2t.res Total m2t n° Viv Viv/Hs Viv Exist Viv nuevas Hab prev
Sunc-R1 Andalucia Carboneras Residencial 6.725,00 0,892 0,00 6.000,00 6.000,00 34 50,56 0 34] 82]
Sunc-R2 Santa Veldzquez R i 2.708,82 0,866 0,00 2.341,49] 2.341,49 18 66,57, 1] 17 41
Sunc-R3 Huertecillos Norte Residencial 2.539,25 0,783 0,00 1.989,14 1.989,14 15| 59,07 0 15 36|
Sunc-R4 Cooperativa Vinicola Residencial 10.841,13] 1,285 0,00 13.929,84] 13.929,84] 122] 112,53 0 122 293
Sunc-R5 Vera Cruz Residencial 3.236,39) 1,329 0,00 4.300,99 4.300,99 28, 86,52 1 27 65
Sunc-R6 Padre Domil Garcia R i 6.579,00 0,976 0,00 6.419,20] 6.419,20] 45 68,40, 0 45 108
Sunc-R7 Jazmin de Guatemala Residencial 6.478,17] 1,023 0,00 6.625,25| 6.625,25] 42 64,83 0 42 101
Sunc-R8 Los Almendrales Residencial 130.172,10| 0,130 0,00 16.933,14] 16.933,14] 71 5,45 49 22| 53|
Sunc-I1 Cafada del Jorobado Industrial 41.467,50 0,547 22.700,00 0,00} 22.700,00 0 0,00 0 0 0|
Sunc-12 Vendimiadores Industrial 22.017,88] 0,588 12.950,00 0,00} 12.950,00 0 0,00 0 0 0|
Sunc-I3 Huertecillos Este Industrial 15.183,00 0,535 7.638,95 480,00 8.118,95) 3| 1,98 [} 3| 7|
Sunc-14 Carbajales Industrial 8.854,87 0,669 5.926,00 0,00} 5.926,00 0 0,00 0 0 0|
TOTAL S Ur No consolidados 256.798,11 0,421 49.214,95 59.019,05  108.234,00 378 14,72 51 327 785
Suelos i (o] y
Uso global Sup (m2) Edif m2t.te&ind&Dot|  m2t.res Total m2t n° Viv Viv/Hs Viv Exist Viv nuevas Hab prev

SURO-APA-EM-UE1 EL Majuelo Norte Residencial 37.935,00 0,314 230,00 11.667,00 11.897,00] 76 20,03 0 76 182
SURO-APA-EM-UE2 El Majuelo Sur Residencial 40.850,00] 0.202] 0,00 8.258,00 8.258,00 38 9,3 0 38 91
SURO-APA-LS El Lirio Sur Residencial 43.790,78 0,389 0,00] 17.030,00 17.030,00 128 29,23 0 128 307
SURO-APA-LC La Cerrada UE2 Residencial 30.106,69 0,433 218,00 12.825,00 13.043,00] 124 41,19 0 124 298|
SURO-CSS Camino de San Sebastian | Dotacional 65.405,20 0,316 20.691,60, 0,00} 20.691,60 0 0,00 0 0 0|
SURS-R1 Carboneras Residencial 46.656,30 0,600 9.797,82] 18.195,96 27.993,78] 131 28,08 0 131 314
SURS-R2 Cruz de Montafina Residencial 69.282,74 0,560 1.163,95| 37.634,38 38.798,33] 283 40,85 0 283 679
SURS-R3 Huertecillos Residencial 117.316,00 0,510 29.915,58 29.915,58 59.831,16] 225 19,18 0 225 540
SURS-R4 Camino de Villalba Residencial 54.942,00 0,450 0,00] 24.723,90 24.723,90 189 34,40 0 189 454]
SURS-R5 Arrollo de la Huerta Residencial 87.860,20 0,560 1.476,05 47.725,66| 49.201,71 360 40,97 0 360 864
SURS-I1 Lirio Norte Industrial 194.682,22] 0,500 97.341,11 0,00} 97.341,11 0 0,00 0 0 0|
SURS-12 AUTOVIA | Industrial 260.298,43| 0,470 122.340,26| 0,00} 122.340,26 0 0,00 0 0 0|
TOTAL S urb Ord y Sec . 1.049.125,56 0,457  282.944,38  207.975,48 479.252,86 1.554 14,81 0 1.554 3.730]
| RESUMEN | usoglobal [ sup(m2) | Edif | motteagind [ matres [ Totatm2t [ neviv [ viwHs VivExist | Vivnuevas | Habprev |
I TOTAL S UrNc +S urb Ord y Sec 13.065.923,67 0,45  332.159,33 266.994,53  587.486,86 1.932 40,97 51 1.881 4.514
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1. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

1b

[SUELO URBANO NO CONSOLIDADO ARl SUnc-R1 | [SUnc-R1 Andalucia Carboneras Planos: 0.3. A4 |
IIHEA DE REGULARIZACION E INTEGRACION URBANO-AMBIENTAL | |DETEHMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Art.10.1. LOUA) |
|LOCALIZACIOM Nicleo Bollullos [ripo de Reforma [Renovacisn | [CLASE DE SUELO: URBANO [DETERMINACIONES SOBRE V P |
DENOMINACIGN SUnc-R1_Andalucia Carboneras [Rehabilitacién | [Mejora x | [CATEGORIA DEL SUELO: NO CONSOLIDADO |SUP. MINIMA EDIFICABLE DESTINADA A VP 0,00 m2t |
USO GLOBAL RESIDENCIAL
[CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR)
Area de reforma interior cuyo objetivo completar la trama urbana.
Sisterma General Incluidos Incluidos:  No posee SG incluido
Adscritos: No posee SG adscrito.
Con Ordenacion Pormenorizada |DETEHMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA (OPPR. Art.10.2.A. LOUA) |
. DETERMINACIONES URBANISTICAS
SUPERFICIE DEL AMBITO 6.725,00 m2 | [EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,89 m2ym2
| vE [NIVEL DENSIDAD RESIDENGIAL alia [MAXIMA EDIFICABILIDAD 6.000,00 m2t
| REM (1) ‘,"TM
SUnc’la
DETERMINACIONES AREA REPARTO Y APROVECHAMIENTO
A = |COEFICIENTES USO Y TIPOLOGIA
. APROV. MEDIO (ua/m2) USO caracteristico Ord. m2t Coef u.a.
RESIDENGIAL VL REM () 6.000,00 1,00 6.000,00)
Objetivo (ua) 6.000,00
REM (1) Subjetivo (ua) 5.400,00 VP 0.60 0,00)
M1 Cesion 10% (ua) 600,00 TERCIARIO
Excesos (+)/Defectos(-) (ua) 0,00 Total 6.000,00f 6.000,00]

SUnc-R1}
| Bebitmidd

REM (11)

REM (I}

5 |suRs-R1‘

[DETERMINACIONES VINCULANTES.

Las establecidas con cardcter general para el suelo Urbano No Consolidado.
La ordenacién del ambito queda recogida en los planos de ordenacion completa.

El desarrollo del &mbito se vincula a la ejecucion previa o simultanea de las redes generales de ir de
para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana.

o, y energia eléctrica precisa

[DETERMINACTONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTES TATIVA (OPPO. Art.10-2.A. LOUA)

IOTRAS DETERMINACIONES | DENSIDAD RESIDENCIAL 50,56 viv/ha EDIF. RESIDENCIAL MATERIALIZADA 0,00 m2t
MAXIMA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 6.000,00 m2t N VIVIENDAS EXISTENTES 0 viv
[CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION (OPPR) N2 MAXIMO DE VIVIENDAS 34 viv MINIMA EDIFICABILIDAD TERCIARIA 0,00 m2t
i de : Estudio de Detalle (%), Proyecto de L Proyecto de Reparce lacion N2 MINIMO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS 0 viv MINIMA EDIFICABILIDAD INDUSTRIAL 0,00 m2t
Sistema de Cooperacion [iniciativa: Piblica
Programacion: Ter Cualrienio [CONDIGIONES DE LA EDIFICAGION (USOS LUCRATIVOS PORMENORIZADOS) ]
| Ambito objeto de acuerdo aprobado con caracter definitivo con fecha 26 de septiembre de 2005, (publicado BOP ne 218 de 16/11/2005) Las
condiciones de desarrollo se recagen en el documento de adaptacion a la LOUA con excencion reserva VP, Datos Of Datos parciales m2t s/usos y n2 Vivi
Otros usos Total Viviendas Vivienda Protegida Viviendas
(OPPP, n2 max minimo m2t m2t edif
Cesion Espacios Libre (m2) I ) Cesion Equipamientos. (m2) T Cesién viarios (m2) Bnias €k wE || GECES || mehGHs || mEn || sy edif BHIALE || e | VR
186,10 | 0,00 m2 1.880.25 M1 REM () 3.647.04 4.697,12 0.00 4697.12 25,00 000 0,00 0.00 0,00
Al tratarse de un area de Reforma Interior presumiblemente no rentable, y con cobertura en el entorno de espacios libres y/o M2 REM (") 587,35 756,46 0,00 756,46 5,00 0,00 0,00 0.00 0,00
equipamientos, la reserva de los mismos se limita a los recogidos en la ficha. Asi mismo la exencién de dotaciones se justifica y ) REM () 12426 546,42 .00 546,42 200 .00 .00 0.00 0.00
exime parcialmente del cumplimiento del Art. 17.1 aplicando el Art. 17.2 de la LOUA por el no incremento de |a edificabili
respecto a las prevista en el anterior PGOU.
Reserva en viarios plaza aparcamiento pablico en funcién movilidad (ajuste en aplicacion art. 17.2. LOUA)
otal 4.658,65| 6.000,00] 0,00 6.000,00) 34 0,00 0 0,00 0

(*) Directrices para la for de Estudio de Detalle

No se establece reserva Vivienda Protegida. Ordenacién pormenorizada anterior 2007

La ordenacion del ambito queda recogida en los planos de ordenacion completa, pudiéndose , en su caso, mediante Estudio de
Detalle establecer ordenacion de voltimenes vy fijar y/o reajustar las alineaciones y rasantes recogidas en los planos de ordenacion
pormenorizada.

[Otras determinaciones

(") Las de ion se con las
Edificabilidad sobre parcela neta a aplicar : 1,287927 m2t/m2s.
En las parcelas debera poder i circulo de 5 metro de diametro.

en las NNSS como REM, con las particularidades siguientes:
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[SUELO URBANO NO CONSOLIDADO ARl SUnc-R2 | [SUnc-R2 Santa Ana-Velazquez Planos: 0.3. A4 |
IIREA DE REGULARIZACION E INTEGRACION URBANO-AMBIENTAL | IDETEHMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Art.10.1. LOUA) |
LOCALIZACION Nicleo Bollullos [Tipo de Reforma [Renovacisn | [CLASE DE SUELO: URBANO [DETERMINACIONES SOBRE V.P. |
DENOMINACION SUnc-R2 Santa A lazq | ilitacio [Mejora X | [CATEGORIA DEL SUELO: NO CONSOLIDADO |SUP. MiNIMA EDIFICABLE DESTINADA A VP 618,15 m2t |
USO GLOBAL RESIDENCIAL
[CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR)
[Area de reforma interior cuyo objetivo es la creacion de accesos al interior de la manzana y la ordenacion del espacio libre con el [SISTEMAS GENERALES
lobjeto de que se puedan desarrollar viviendas integradas en la trama urbana. Sistema General Incluidos Incluidos: No posee SG incluido
Adscritos: No posee SG adscrito.
Con Ordenacion Pormenorizada |DETEHMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZAD A PRECEPTIVA (OPPR. Art.10.2.A. LOUA) |
Tsuns RI!
DETERMINACIONES URBANISTICAS
REM (Il) SUPERFICIE DEL AMBITO 2.703,82 m2 | |ED\F\CAB\L\DAD GLOBAL 0,87 m2t/m2
|N\VEL DENSIDAD RESIDENCIAL alta |M/\X\MA EDIFICABILIDAD 2.341,49 m2t
REM (11} [DETERMINACIONES AREA REPARTO Y APROVECHAMIENTO
[AREA DE REPARTO AR2-NC |COEFICIENTES USO Y TIPOLOGIA
[APROV. MEDIO (ua/m2) 0,77454 USO caracteristico Ord. m2t Coef u.a.
RESIDENGIAL VL REM 1.723,34) 1,00 1.723,34}
Objetivo (ua) 2.094,23
% Subjetivo (ua) 1.884,81 VP REM 618,15 0.60 370,89)
Cesion 10% (ua) 209,42 TERCIARIO
Excesos (+)/Defectos(-) (ua) 0,00 Total 2.341,49| 2,094,23]
[DETERMINACIONES VINCULANTES.
Las establecidas con carécter general para el suelo Urbano No Consolidado.
La ordenacién del ambito queda recogida en los planos de ordenacion completa.
Los viarios serén de caracter peatonal, preparados para acceso de viario rodado limitado a servicios y residentes.
e El desarrolio del dmbito se vincula a la ejecucién previa o simultanea de las redes generales de ir de 10, y energia
() eléctrica precisa para garantizar su correcta integracién en la estructura urbana.
IREM
h [DETERMINACTONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTES TATIVA (OPPO. Art.102.A. LOUA) |
IOTRAS DETERMINACIONES | DENSIDAD RESIDENCIAL 66,57 viviha EDIF. RESIDENCIAL MATERIALIZADA 281,00 m2t
MAXIMA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 2.341,49 m2t N2 VIVIENDAS EXISTENTES 1viv
[CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION (OPPR) N2 MAXIMO DE VIVIENDAS 18 viv MINIMA EDIFICABILIDAD TERCIARIA 0,00 m2t
i de : Estudio de Detalle (), Proyecto de L Proyecto de Reparce lacion N2 MINIMO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS 5 viv MINIMA EDIFICABILIDAD INDUSTRIAL 0,00 m2t
Sistema de Compensacion [Iniciativa: Privada,
Programacion : 2do Cuatrienio ICONDICIONES DE LA EDIFICACION (USOS LUCRATIVOS PORMENORIZADOS) |
Las viviendas tanto libres como protegida podra ser reubicadas en el Proyecto de Reparcelacion manteniendo como minimo el n?y
ificabilidad previsto en la presente ficha. Datos O i6 Datos parciales m2t s/usos y n2
Otros usos Total Viviendas Vivienda Protegida Viviendas Existentes
(OPPP) : ” nemax | minimom2t ’ m2t edif -
Cesién Espacios Libre (m2) [ Cesidn Equipamientos. (m2) T Cesién viarios (m2) LTI Did; 02 steiofy |2t e i 2 et e e reos oy || || s || TS
108,43 [ 0,00 m2 1.131,96 M REM 721,20 1.153,92) 0.00 1.153,92 9 618,15 5 281,00] 1
Al tratarse de un area de Reforma Interior presumiblemente no rentable, y con cobertura en el entorno de espacios libres y/o M2 REM 304,51 487,22 0,00] 487,22 4 0,00 0 0,00 0
equipamientos, la reserva de los mismos se limita a los recogidos en la ficha. Asi mismo la exencion de dotaciones se justifica y M3 REM 319,81 511,70] 0,00] 511,70} 4 0,00} 0 0,00) 0
exime parcialmente del cumplimiento del Art. 17.1 aplicando el Art. 17.2 de la LOUA por el no incremento de |a edificabili M REM 117.91 188,66 0.00 188,66 1 .00 0 0.00 P
respecto a las prevista en el anterior PGOU. . . - - - -
Reserva en viarios plaza aparcamiento pablico en funcién movilidad (ajuste en aplicacion art. 17.2. LOUA)
Total 1.463,43 2.341,49) 0,00 2.341,49) 18 618,15 5 281,00] 1

(*) Directrices para la for de Estudio de Detalle

Plazo de ejecucion Vivienda Protegida, cuatro afios a partir de la terminacion de la urbanizacién

La ordenacion del ambito queda recogida en los planos de ordenacion completa, pudiéndose , en su caso, mediante Estudio de
Detalle establecer ordenacion de voltimenes vy fijar y/o reajustar las alineaciones y rasantes recogidas en los planos de ordenacion

Otras determinaciones

Los viarios seran de caracter peatonal, preparados para acceso de viario rodado limitado a servicios y residentes.

Dadas las caracteristicas de la actuacion se establece (art. 561 de la NNUU), como parcela minima para actuaciones plurifamiliares 300 m2
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[SUELO URBANO NO CONSOLIDADO ARl SUnc-R3 | [SUnc-R3 Huertecillos Norte Planos: 0.3. A4 |
REA DE REGULARIZACION E INTEGRACION URBANO-AMBIENTAL | IDETEHMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Art.10.1. LOUA) |
|LOCALIZACIOM Nicleo Bollullos [Tipo de Reforma [Renovacisn | [CLASE DE SUELO: URBANO [DETERMINACIONES SOBRE V.P. |
DENOMINACION SUnc-R3 Huertecillos Norte [Rehabilitacién | [Mejora X | [CATEGORIA DEL SUELO: NO CONSOLIDADO |SUP. MiNIMA EDIFICABLE DESTINADA A VP 1.989, 14 m2t |
USO GLOBAL RESIDENCIAL
[CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR)
Area de reforma interior cyo objetivo es el de acabar de configurar la manzana donde ya se ha actuado mediante implantacion de
VP y crear fachada al espacio publico (SGEL-6) . Sistema General Incluidos Incluidos: No posee SG incluido
Adscritos: No posee SG adscrito.
Con Ordenacion Pormenorizada |DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZAD A PRECEPTIVA (OPPR. Art.10.2.A. LOUA) |
<,
Wm«sun&mnsﬂtﬁ
G SUPERFICIE DEL AMBITO 2.539,25 m2 |ED\F\CAB\L\DAD GLOBAL 0,78 m2t/m2
|N\VEL DENSIDAD RESIDENCIAL alta |M/\X\MA EDIFICABILIDAD 1.989,14 m2t
[DETERMINACIONES AREA REPARTO Y APROVECHAMIENTO
[AREA DE REPARTO AR3-NC |COEFICIENTES USO Y TIPOLOGIA
[APROV. MEDIO (ua/m2) 0,47001 USO caracteristico Ord. m2t Coef u.a.
SURS-m1 RESIDENGIAL VL REM 0,00 1,00 0,00)
Objetivo (ua) 1.193,48
Subjetivo (ua) 1.074,13 VP REM 1.989.14] 0,60 1.193,48]
Cesion 10% (ua) 119,35 TERCIARIO
o Excesos (+)/Defectos(-) (ua) 0,00 Total 1.989,14] 1.193,48]
REM [DETERMINACIONES VINCULANTES.
Las establecidas con carécter general para el suelo Urbano No Consolidado.
REM (1) La ordenacién del ambito queda recogida en los planos de ordenacion completa.
El desarrolio del dmbito se vincula a la ejecucion previa o simultanea de las redes generales de ir de 1o, y energia
eléctrica precisa para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana.
i R
e Dt R e [ suncs. [DETERMINACTONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTES TATIVA (OPPO. Art.102.A. LOUA) |
IOTRAS DETERMINACIONES | DENSIDAD RESIDENCIAL 59,07 viviha EDIF. RESIDENCIAL MATERIALIZADA 0,00 m2t
MAXIMA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 1.989,14 m2t N2 VIVIENDAS EXISTENTES 0 viv
[CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION (OPPR) N2 MAXIMO DE VIVIENDAS 15 viv MINIMA EDIFICABILIDAD TERCIARIA 0,00 m2t
i de : Estudio de Detalle (), Proyecto de L Proyecto de 6 N2 MINIMO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS 15 viv MINIMA EDIFICABILIDAD INDUSTRIAL 0,00 m2t
Sistema de Compensacion [Iniciativa: Privada,
Programacion: Ter Cuatrierio [CONDICIONES DE LA EDIFIGAGION (USOS LUCRATIVOS PORMENORIZADOS) ]
Las viviendas tanto libres como protegida podra ser reubicadas en el Proyecto de Reparcelacion manteniendo como minimo el n?y
ificabilidad previsto en la presente ficha. Datos O i Datos parciales m2t s/usos y n2
Otros usos Total Viviendas Vivienda Protegida Viviendas
(OPPP, n2 max minimo m2t m2t edif
Cesién Espacios Libre (m2) [ ) Cesidn Equipamientos. (m2) T Cesién viarios (m2) LTI Did; 02 steiofy |2t e i 2 et e e reos ed?f DRI || = ot || B Ea s
0,00 [ 0,00 m2 1.296,04 M1 REM 1.243.21 1.989,14) 0.00 1.989,14 15 1.989,14) 15 0,00 0
Al tratarse de un area de Reforma Interior de escasa dimension, y con cobertura en el entomo de espacios libres y/o
equipamientos, la reserva de los mismos sera nula. Asi mismo la exencion de dotaciones se justificay exime del cumplimiento del
Art. 17.1 aplicando el Art. 17.2 de la LOUA por el no incremento de la edificabilidad respecto a la prevista en el anterior PGOU, asi
[como por la escasa dimension del ambito, y en aras de una ordenacion coherente.
Reserva en viarios plaza aparcamiento pablico en funcién movilidad (ajuste en aplicacion art. 17.2. LOUA)
[Total 124321 1.989,14) 0,00 1.989, 14| 15 1.989,14) 15 0,00 0
(*) Directrices para la for de Estudio de Detalle Plazo de ejecucion Vivienda Protegida, cuatro afios a partir de la terminacion de la urbanizacién
La ordenacion del ambito queda recogida en los planos de ordenacion completa, pudiéndose , en su caso, mediante Estudio de [Otras determinaciones
Detalle establecer ordenacion de voltimenes y fjar y/o reajustar las alineaciones y rasantes recogidas en los planos de ordenacion Segin 78.1 del RDPH, los proy derivados del del deberan ser comunicados al organismo de cuenca para que se analicen las posibles
afecciones al dominio publico hidraulico y a lo dispuesto en el articulo 9, 9bis, Ster, 9quater, 14 y 14bis.
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£ 4
oS [SUELO URBANO NO CONSOLIDADO ARl SUnc-R4 | [SUnc-R4 Cooperativa Vinicola Planos: 0.3. A4
Z
o REA DE REGULARIZACION E INTEGRACION URBANO-AMBIENTAL | |DETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Art.10.1. LOUA)
-
U‘B LOCALIZACION Nicleo Bollullos [Tipo de Reforma [Renovacion | [CLASE DE SUELO: URBANO [DETERMINACIONES SOBRE V.P.
[N DENOMINACION SUnc-R4_Cooperativa Vinicola [Rehabilitacién | [Mejora x | [CATEGORIA DEL SUELO: NO CONSOLIDADO |suP. Minma EpiFicaBLE DESTINADAA VP 4.178,95 mat
. USO GLOBAL RESIDENCIAL
m [CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR)
A Area de reforma interior cuyo objetivo es reducir [ zona industrial actual con la implantacién de usos residenciales en parte de los | [SISTEMAS GENERALES
[un actuales terrenos de la Cooperativa. Sistema General Incluidos Incluidos: No posee SG incluido
8 Adscritos: SGEL-6 Situado en la zona "Carboneras” 4.827.87 m2
=
S Ordenacion segun Plan Especial Reforma Interior (PERI) La ordenacién grafiada es orientativa, no vinculante |DETEHMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA (OPPR. Art.10.2.A. LOUA) |
© - —
T DETERMINACIONES URBANISTICAS
wn SUPERFICIE DEL AMBITO 10.841,13 m2 | [EDIFICABILIDAD GLOBAL 1,28 m2um2
L£ [NIVEL DENSIDAD RESIDENGIAL muy alta ] [MAXIMA EDIFICABILIDAD 13.929.84 m2t
N
a DETERMINACIONES AREA REPARTO Y APROVEGHAMIENTO
W [AREA DE REPARTO AR4NC | COEFICIENTES USO Y TIPOLOGIA
Ies) APROV. MEDIO (ua/m2) 0,78233 uso isti ord. m2t Goef ua
=) RESIDENGIAL VL REM 9.750,89) 1,00 9.750,89
’>\)< Objetivo (ua) 12.258,26
Subjetivo (ua) 7.633,16 VP REM 4.178,95| 0.60 2507,37
Cesion 10% (ua) 848,13 TERCIARIO
Excesos (+)/Defectos(-) (ua) 3.776,97| Total 13.929,84] 12.258,26)
IDETERMINACIONES VINCULANTES .
Las establecidas con caracter general para el suelo Urbano No Consolidado.
La ordenacion recogerd la apertura de viario que conecte con la ¢/ Manuel Cano Lagares y con el arroyo de la Cerrada, con el que se conectara estableciendo una zona

verde y respetando los accesos a la actual cooperativa.

El desarrollo del ambito se vincula a la ejecucién previa o simultanea de las redes generales de ir de i imiento, y energia eléctrica precisa
para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana.

(OPPO. Art.10.2.A. LOUA)

DENSIDAD RESIDENCIAL 112,53 viv/ha EDIF. RESIDENCIAL MATERIALIZADA 0,00 m2t
MAXIMA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 13.929,84 m2t N2 VIVIENDAS EXISTENTES 0 viv
N2 MAXIMO DE VIVIENDAS 122 viv MINIMA EDIFICABILIDAD TERCIARIA 0,00 m2t
N2 MINIMO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS 39 viv MINIMA EDIFICABILIDAD INDUSTRIAL 0,00 m2t
|OTRAS DETERMINACIONES |
[CONDICIONES DE LA EDIFICACION (USOS LUCRATIVOS PORMENORIZADOS)
|CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION (OFPR) Usos Ecificoblliced por iece Obsorvaclones:
Planeamiento de desarrollo: Plan Especial de Reforma Interior, Proyecto de Urbanizacién, Proyecto de 6 Min m2t Maxm2t __|El Plan Especial podra adoptar las ordenanzas especificadas de las NNUU en suelo
Sistema d i Compensacion I|niciaﬁva: Privada [RESIDENCIAL VL REM 0,00 9.750,89| urbano, o establecer Iasgue se estimen dentro de los criterios de ordenacion establecidos
Programacién: 1er Cuatrienio | en cuanto usos y tipologias.
VP REM 4.178,95 13.929,84| Se permitira 4 plantas (baja +3). La fachada al arroyo La Cerrada se establecerd en la
[TERCIARIO 0,00 600,00]ordenacion con altura de 2 plantas (baja +1), pudiendo escalonarse hasta 4 plantas, con
(CE3) TOTALES 3775,05]_13.629,64]nchos minimos de dos crujias a la fachada al amoyo.
Min. cesion espacios Libre | Min. cesion i ientos. | Minimo cesion viarios (m2) | iento: |
= 500.00 240,00 m2 | S/PERI [ 0,5 p/c 100m2t | COMPUTO DE VIVIENDAS Viv
[ g Al tratarse de un area de Reforma Interior con costes de eliminacion de las instalaciones industriales, y con cobertura en el entorno N2 Viviendas % m2.t % n Min n® Max N? Viviendas m2t
8 de espacios libres y/o equlpamlentos, la reserva de los m{smos se limita a los :ecogldos en la ficha. Asi mismo la exencion de Viviendas Libres 83 68,03% 9.750,89 70,00% 0 83 0 0,00
= g?é:ﬁlggli: i?)#{esr{e"r:f: g u:);;;?lle las conexlor?es viarias con la ?;I"JI\: el|7sl1en|; ysu apeelrﬁfl‘a 1EI7|§ goengé_e(? l:rAroig t:sg:nﬁx sin NiveRceeRioIg cas kL S1.57% 4SIBSS S0.00% ) 122
dificultar los accesos a las instalaciones de la cooperativa. Total viviendas 122 - — 199’00% 1;'929’84 — 100,00%| 39 — 122 9 0,00
Plazo de Vivienda Protegida, cuatro afios a partir de la terminacion de la
Otras determinaciones
Directrices para la for ion del PERI Previo a la aprobacion del Proyecto de Reparcelacion, se debera ejecutar el deslinde del Dominio Publico Hidraulico de los cauces afectados, segun lo estipulado en el art.
Se buscara la integracion con el amoyo de La Cerrada, en especial la fachada al mismo, que se establecera escalonada, para 241.1 del R.D. 849/1986, de 11 de abril por el que se aprueba el R del DPH .EI imiento de deslinde se iniciard mediante acuerdo con el Organismo
mantener la configuracion espacial del conjunto de fachada al arroyo. Se mantendra y facilitara los accesos a la cooperativa en cC y el mismo se podré desarrollar a instancia de parte o de los interesados
Inbos EAbEIGS U 1 Tinds g El area se encuentra afectado por las limitaciones de uso i en el Decreto 189/2002, en sus articulos 14 y 18.
Seglin 78.1 del RDPH, los proy derivados del del i deberan ser comunicados al organismo de cuenca para que se analicen las posibles
afecciones al dominio publico hidréulico y a lo dispuesto en el articulo 9, Sbis, Ster, 9quéter, 14 y 14bis.
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[SUELO URBANO NO CONSOLIDADO ARI__SUnc-R5 | [SUnc-R5 Vera Cruz Planos: 0.3. A6 |
REA DE REGULARIZACION E INTEGRACION URBANO-AMBIENTAL ] [DETERMINACTONES ESTRUCTURALES (OE. Ar.10.1. LOUA) ]
LOCALIZACION Nicleo Bollullos [Tipo de Reforma [Renovacisn | [CLASE DE SUELO: URBANO [DETERMINACIONES SOBRE V.P. |
|DENOMINACION SUnc-RS_Vera Cruz [Rehabilitacién | [Mejora x | [CATEGORIA DEL SUELO: NO CONSOLIDADO |suP. Minma EpiFicaBLE DESTINADAA VP 1.092,43 m2t |
USO GLOBAL RESIDENCIAL
[CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR)
Area de reforma interior cuyo objetivo es la renovacion de la zona mediante la implantacion de usos residenciales que completenla | [SISTEMAS GENERALES
trama urbana que ya se realizo en el anterior PGOU, permitiendo la conexién de la ¢/ Real y C/ Teniente Guitar con la C/ Teniente Sistema General Incluidos Incluidos: No posee SG incluido
Merchante a través de la Plaza de Vera Cruz | Adscritos: No posee SG adscrito.
Con Ordenacion Pormenorizada |DETEHMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZAD A PRECEPTIVA (OPPR. Art.10.2.A. LOUA) |
[RCA (i
V ' DETERMINACIONES URBANISTICAS
SUPERFICIE DEL AMBITO 3.236,39 m2 | |ED\F\CAB\L\DAD GLOBAL 1,297 m2tm2
RCA i) [NIVEL DENSIDAD RESIDENCIAL muy alta, [MAXIMA EDIFICABILIDAD 4.198,46 m2t
[DETERMINACIONES AREA REPARTO Y APROVECHAMIENTO
[AREA DE REPARTO AR5-NC |COEFICIENTES USO Y TIPOLOGIA
[APROV. MEDIO (ua/m2) 1,16225 USO caracteristico Ord. m2t Coef u.a.
RESIDENCIAL VL RCA 3.106.03 1,00 3.106,03]
Objetivo (ua) 3.761,49]
Subjetivo (ua) 3.385,34 VP RCA 1.092.43] 0,60 655,46
Cesion 10% (ua) 376,15 TERCIARIO
Excesos (+)/Defectos(-) (ua) 0,00 Total 4.198,46| 3.761,49)

RCA (I1)

RCA (1)

RCAY (1)

[DETERMINACIONES VINCULANTES .

Las establecidas con carécter general para el suelo Urbano No Consolidado.

|Area de reforma interior cuyo obietivo es la renovacién de la zona mediante la implantacion de usos residenciales que completen la trama urbana que ya se realizo en el
anterior PGOU, permitiendo la conexién de la ¢/ Real y C/ Teniente Guitar con la C/ Teniente Merchante a través de la Plaza de Vera Cruz

La ordenacion propiciard la conexion con la Plaza de la Vera Cruz, y la accesibilidad e integracién en el espacio publico de los edificios catalogados.

El desarrolio del sector se vincula a la ejecucion previa o simultanea de las redes generales de infraestructuras de saneamiento, abastecimiento, y energia eléctrica precisa
para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana.

[DETERMINACTONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTES TATIVA (OPPO. Art.102.A. LOUA) |

IOTRAS DETERMINACIONES | DENSIDAD RESIDENCIAL 83,43 viviha EDIF. RESIDENCIAL MATERIALIZADA 562,56 m2t
MAXIMA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 4.198,46 m2t N2 VIVIENDAS EXISTENTES 1viv
[CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION (OPPR) N2 MAXIMO DE VIVIENDAS 27 viv MINIMA EDIFICABILIDAD TERCIARIA 0,00 m2t
i de : Estudio de Detalle (), Proyecto de L Proyecto de Reparce lacion N2 MINIMO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS 9 viv MINIMA EDIFICABILIDAD INDUSTRIAL 0,00 m2t
Sistema de Cooperacion [Iniciativa: Piblica
Programacion: Ter Gualrienio [CONDICIONES DE LA EDIFICACION (USOS LUCRATIVOS PORMENORIZADOS) ]
Datos O io Datos parciales m2t s/usos y n? Viviendas
(OPPP) Otros usos Total Viviendas Vivienda Protegida Viviendas Existentes
Min. cesion espacios Libre | Min. cesion tos. | Minimo cesion viarios (m2) | 1os Manzana ord. m2'<ielo m2t edif el mZtedif! ..z méx mmlmz} m2t . mzt- edif o i
846,95 0,00 m2 | 846,95 | ) viviendas edif exist.
Al tratarse de un area de Reforma Interior presumiblemente no rentable, y con cobertura en el entorno de espacios libres y/o M1 RCA 1.364,14 2.455,45 0,00 245545 21 1.092,43 9 0.00 0,00
ipami la reserva de los mismos se limita a los recogidos en la ficha. Asi mismo la exencion de dotaciones se justifica y M2 () RCA 1.025,30 1.743,01 0.00 1.743,01 6 0,00 0 562,56 1,00
exime i te del imiento del Art. 17.1 aplicando el Art. 17.2 de la LOUA por el no ir de la edificabili
respecto a la prevista en el anterior PGOU, asi como los condicionantes para una ordenacion coherente. Toml 236944 27135.46 0,00 4.198,46 27 109243 5 562,56, 3
(*) Zona de carécter peatonal, queda eximida de reserva i publico. M2 (*) la lidad de la manzana se establece en 1,70 m2t/m2s.

Plazo de ejecucion Vivienda Protegida, cuatro afios a partir de la terminacion de la urbanizacion

(*) Directrices para la for ion de Estudio de Detalle

Otras

La ordenacion del ambito queda recogida en los planos de ordenacién completa, pudiéndose , en su caso, mediante Estudio de
Detalle establecer ordenacion de volimenes y fijar y/o reajustar las ali i y rasantes i en los planos de io
pormenorizada.

El sector queda sujeto a la afeccion patrimonial del inmueble que forma parte del conjunto "Bodegas Iglesias”, recogida en la ficha n® 12 del Catalogo. En la parcela sobre la
que se situa el inmueble protegido (M2), a alineacion de la edificacion respecto a la alineacion oficial podra ser libre siempre que quede justificada por la proteccion de los
valores objeto de proteccion y en el caso de de dejar espacio entre la zona libre y edificaciones el ceramiento de parcela queda sujeto al V.B. de los servicios tecnicos
municipales.
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REM (1)

i)

" REM (I

6
[SUELO URBANO NO CONSOLIDADO ARl SUnc-R6 | [SUnc-R6 Padre Dominguez Garcia Planos: 0.3. A6 |
REA DE REGULARIZACION E INTEGRACION URBANO-AMBIENTAL ] [DETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Ar.10.1. LOUA) |
LOCALIZACION Nicleo Bollullos [Tipo de Reforma [Renovacisn | [CLASE DE SUELO: URBANO [DETERMINACIONES SOBRE V.P. |
DENOMINACIGN SUnc-R6_Padre Dominguez Garcia [Rehabilitacién | [Mejora X | [CATEGORIA DEL SUELO: NO CONSOLIDADO |SUP. MiNIMA EDIFICABLE DESTINADA A VP 1.925,76 m2t |
USO GLOBAL RESIDENCIAL
[CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR)
Area de reforma interior cuyo objetive es la apertura de vial que cumpla un doble objetivo, por un lado completar la trama urbana dando salida
a la barriada de San Antonio, y por otro que las infraestructuras hidraulicas existentes gue atraviesan patios y edificaciones privadas queden Sistema General Incluidos Incluidos: No posee SG incluido
situadas en las calles publicas que se propone abrir. Adscritos:  No posee SG adscrito.
Con Ordenacion Pormenorizada |DETERMINACIOMES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA (OPPR. Art.102.A. LOUA) |
DETERMINACIONES URBANISTICAS
SUPERFICIE DEL AMBITO 6.579,00 m2 [EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,98 m2ym2
[NIVEL DENSIDAD RESIDENCIAL alta [MAXIMA EDIFICABILIDAD 6.419,20 m2t
[DETERMINACIONES AREA REPARTO Y APROVECHAMIENTO
[AREA DE REPARTO ARG-NC |COEFIGIENTES USO Y TIPOLOGIA
[APROV. MEDIO (ua/m2) 0,85863 USO caracteristico Ord. m2t Coef u.a.
RESIDENCIAL VL REM 4.493.44] 1.00 4.493,44]
Objetivo (ua) 5.648,90
Subjetivo (ua) 5.084,01 VP REM 1.925.76| 0,60 1.155,46|
v Cesion 10% (ua) 564,89 TERCIARIO
REM (1) Excesos (+)/Defectos(-) (ua) 0,00 Total 6.419,20| 5.648,90)

IDETERMINACIONES VINCULANTES.

organismo titular de la misma.

Las establecidas con carécter general para el suelo Urbano No Consolidado.

El desarrollo del dmbito se vincula a la ejecucion previa o simultanea de las redes generales de ir
para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana.

Se procederé a la apertura y ejecucion de vial que conecte la Barriada de San Antonio con la calle Tres de Abril.
La ordenacion del ambito queda recogida en los planos de ordenacion completa.
Las obras de urbanizacion tendran en cuenta y asumira la actuacion que sobre la canalizacion hidraulica existente proceda de acuerdo con las directrices que establezca el

de i imiento, y energia eléctrica precisa

[DETERMINACTONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTES TATIVA (OPPO. Art.102.A. LOUA)

IOTRAS DETERMINACIONES | DENSIDAD RESIDENCIAL 68,40 viviha EDIF. RESIDENCIAL MATERIALIZADA 0,00 m2t
MAXIMA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 6.419,20 m2t N2 VIVIENDAS EXISTENTES 0 viv
[CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION (OPPR) N2 MAXIMO DE VIVIENDAS 45 viv MINIMA EDIFICABILIDAD TERCIARIA 0,00 m2t
i de : Estudio de Detalle (), Proyecto de L Proyecto de 6 N2 MINIMO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS 17 viv MINIMA EDIFICABILIDAD INDUSTRIAL 0,00 m2t
Sistema de Compensacion [Iniciativa: Privada,
Programacion: 2do Cuatrenio [CONDICIONES DE LA EDIFICACION (USOS LUCRATIVOS PORMENORIZADOS) ]
Las viviendas tanto libres como protegida podra ser reubicadas en el Proyecto de Reparcelacion manteniendo como minimo el n?y
ificabilidad previsto en la presente ficha. Datos O i Datos parciales m2t s/usos y n2 Vivi
Otros usos Total Viviendas Vivienda Protegida Viviendas
[OPPP) . e n2 max minimo m2t 4 m2t edif S
Cesion Espacios Libre (m2) I Cesin Equipamientos. (m2) I Cesidn viarlos (m2) Manzana Ord. m2suelo | m2tedif | matedif. | m2tedif. viviendas edif BHnE | e | Ve
700,00 0,00 m2 1.867,00 M REM 1.783,00) 2.852.80)| 0.00) 2.852,80) 19 570,56) 5 0,00 0
Al tratarse de un area de Reforma Interior presumiblemente no rentable, y con cobertura en el entorno de espacios libres y/o M2 REM 1.929.00) 3.086,40 0,00] 3.086, 40 23 1.365,20 12 0,00 0
equipamientos, la reserva de los mismos se limita a los recogidos en la ficha. Asi mismo la exencion de dotaciones se justifica y M3 REM 300,00 480,00 0,00] 480,00| 3 0,00] 0 0,00} 0
exime parcialmente del cumplimiento del Art. 17.1 aplicando el Art. 17.2 de la LOUA por el no incremento de |a edificabili
respecto a la prevista en el anterior PGOU.
Reserva en viarios plaza aparcamiento pablico en funcién movilidad (ajuste en aplicacion art. 17.2. LOUA)
[Total 4.012,00| 6.419,20) 0,00| 6.419,20| 45 1.925,76) 17 0,00 0

(*) Directrices para la for de Estudio de Detalle

Plazo de ejecucion Vivienda Protegida, cuatro afios a partir de la terminacion de la urbanizacién

La ordenacion del ambito queda recogida en los planos de ordenacion completa, pudiéndose , en su caso, mediante Estudio de
Detalle establecer ordenacion de voltimenes vy fijar y/o reajustar las alineaciones y rasantes recogidas en los planos de ordenacion

Otras determinaciones
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SUELO URBANO NO CONSOLIDADO ARl _SUnc-R7 | [SUnc-R7 Jazmin Guatemala Planos: 0.3. A5y A6 |
[AREADE REGULARIZACION E INTEGRACION URB ANO-AMBIENTAL | [DETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Ari10.1. LOUA) ]
|lOCALIZMION Nuicleo Bollullos ﬁpa de Reforma JRenm'acidn | [CLASE DE SUELO: URBANO DETERMINACIONES SOBRE V.P. |
| ION SUnc-R7 lazmin Guatemala |rehabilitacian | [Mejora * | [CATEGORIA DEL SUELO: NO CONSOLIDADO [SUP. MINIMA EDIFICABLE DESTINADA A VP 0,00 m2t |

USO GLOBAL RESIDENCIAL

CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR)

Area de reforma interior cuyo objetivo es la colmatacién de la zona mediante |a implantacién de usos residenciales que SISTEMAS GENERALES

completen la trama urbana que ya se realizo en el anterior PGOU. Se dotara al espacio de zonas libres en el interior. Sistema General Incluidos Incluidos: Mo posee 5G incluido

Adscritos: No posee 5G adscrito.
Con Ordenacién Pormenorizada DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA (OPPR. Arl10.2.A. LOUA)
REML( - DETERMINACIONES URBANISTICAS
~ \/ SUPERFICIE DEL AMBITO 6.478,17 m2 I IEDIF\CABILIDAD GLOBAL 1,02 m2Vm2
NIVEL DENSIDAD RESIDENCIAL alta I MAXIMA EDIFICABILIDAD 6.625,25 m2t
DETERMINACIONES AREA REPARTO Y APROVECHAMIENTO
[AREA DE REPARTO ART7-NC [COEFICIENTES USO ¥ TIPOLOGIA
APROV. MEDIO (ua/m2) 1,ﬂ2ﬁ USQ caracteristico Ord. m2t Coat u.a.
RESIDENCIAL WL REM 6.625,25 1,00 6.625,25]
Objetiva (ua) 6.625 25
Subjstivo (ua) 596272 WP REM 0,00} 0,60 0,00]
Cesion 10% (ua) 662 52 [TERCIARIO
Excesos(+)/Defectos(-) (ua) 0,00 [Total 6.625,25] 6.625,25]
DETERMINACIONES VINCUL ANTES.
Las establecidas con caracter general para el suelo Urbano No Consolidado.
La ordenacion del &mbito queda recogida en los planos de ordenacién completa.
El desarrollo del &mbito se vincula a la ejecucion previa o simullanea de las redes generales de infraestructuras de saneamiento, abastecimiento, y energia eléclrica
G precisa para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana
REM (I}
[PETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA (OPPO. Ari102 A LOUA) |
[0TRAS DETERMINACIONES | [DENSIDAD RESIDENGIAL 64,83 viviha EDIF. RESIDENCIAL MATERIALIZADA 0,00 m2t
MAXIMA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 6.625,25 m2t N VIVIENDAS EXISTENTES 0 viv

ICONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION (OPPR) N? MAXIMO DE VIVIENDAS 42 viv MINIMA EDIFICABILIDAD TERCIARIA 0.00 m2t
Planeamiento de desarrollo: Estudio de Datalle (*), Proyecto de Urbanizacion, Proyects de Reparcelacion N? MINIMO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS 0 viv |MINIMA EDIFICABILIDAD INDUSTRIAL 0,00 m2t
|Sistema de actuacion: C Iniciativa: Privada

5 2do Cuatienio | [CONDICIONES DE LA EDIFICACION (USOS LUCRATIVOS PORMENORIZADOS) ]
|Ajuste de la ordenacién pormenorizada recogida en adap LOUA, para facilitar gesdtion e incremnento espacio libres en la zona. Las
de d llo se recagen en el de ala LOUA con excencién reserva VP Datos Ordenation ponmenorzads Datos pardiaies m2ts/usos y ot
Otros usos Total Viviendas Vivienda Protegida Viviendas
OPPP) n2max | minimo m2t s m2t edif o
Cesion Espacios Libre (m2) ] Cesion Equipamientos. (m2) ] Casion viarios (m2) Jice L e (ARLSE S DL viviendas edif (B exist. B i
680,00 | 0,00 m2 1.657.39 M1 REM 2.735,12 4.376,19] 0,00} 437619 28 0,00) 0 0,00} [

Altratarse de un 4rea de Reforma Interior presumiblemente no rentable, y con cobertura en el entorno de espacios libres y/o M2 REM 1.405 86 2.249 06] 0,00 2.249 06| 14 0,00 [] 0,00 [
equipamientos, la reserva de los mismos se limita a los recogidos en la ficha. Asi mismo la exencidn de dotaciones se justifica y
exime parciaiments del cumplimiento del Art. 17.1 aplicando el Art. 17.2 de la LOUA por &l no incremento de 12 edificabilidad
respecto a la prevista en el anterior PGOU.

Reserva en viarios plaza aparcamiento plblico en funcién movilidad (ajuste en aplicacién art. 17.2. LOUA]

Total 4.140,78] 6.625,25) 0,00 6.625,25, 42 0,00 0 0,00 )

(*) Di i parala de Estudio de Detalle Mo se establece reserva Vivienda Protegida. Ordenation parmenoriz nterior 2007
La ordenacidn del dmbito queda recogida en los planos de ordenacién completa, pudiéndose , en su caso, mediante Estudio de Otras determinaciones
Detalle establecer ordenacién de volimenes y fijar y'o reajustar las alineaciones y rasanles recogidas en los planos de
ordenacion pormenarizada.
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|SUELO URBANO NO CONSOLIDADO ARl  SUnc-R8 | | SUnc-R8 Los Almendrales Planos: 0.3. A8
REA DE REGULARIZACION E INTEGRACION URBANO-AMBIENTAL ] [DETERMINACIONES ESTRUC TURALES (OF. An.101. LOUA)
LOCALIZACION Niicleo Bollullos [Fipo de Reforma [Renovacion ] [cLASE DE suELo: URBANO [DETERMINACIONES SOBRE V.P.
DENGMINACION SUnc-R8 Los Almendrales |Rehabilitacion | [Mejora x | |CATEGORIA DEL SUELO: NO CONSOLIDADO [sue. minmaEDFIChBLE DESTINADAA VP 0,00 m2t
USO GLOBAL RESIDENCIAL
[CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR)
Area de reforma interior cuyo objetivo es la de regularizar las actuaciones llevadas a cabo en el suelo no urbanizable que han consistido en la
implantacion de viviendas aisladas creandose un asentamiento sin el adecuado desarrollo del suelo. La necesidad de esta actuacion esta dentro Sistema General Incluidos Incluidos: _ No posee SG indluido

de las contempladas por el POTAD.

Adscritos: __ No posee SG adscrito.

(o] ion segun Plan

IDETEHMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA (OPPR. Art.10.2.A. LOUA)

DETERMINACIONES URBANISTICAS

SUPERFICIE DEL AMBITO 130.172,10 m2 | IED\F?CAB\L\DAD GLOBAL 0,13 m2t/m2

INIVEL DENSIDAD RESIDENCIAL baja | |M/\X\MA EDIFICABILIDAD 16.933,14 m2t

[DETERMINACIONES AREA REPARTO Y APROVECHAMIENTO

|AREA DE REPARTO ICOEFICIENTES USO Y TIPOLOGIA

(APROV. MEDIO (ua/m2) Uso istit Ord. m2t Coef u.a.
RESIDENCIAL VL RUA 16.933,14 1.20 20.319,77

Objetivo (ua) 20.319,77

Subjetivo (ua) 18.287,80 VP RUA 0.00] 0.60 0,00

Cesion 10% (ua) 2.031,98 TERGIARIO

Excesos(+)/Defectos(-) (ua) 0,00 Total 16.933,14| 20.319,77

[DETERMINACIONES VINCULANTES .

en dicha materia.

Las establecidas con cardcter general para el suelo Urbano No Consolidado.
El 4ambito queda afectado por el arroyo Los Aimendrales que atraviesa su zona Sur. Se debera solicitar informe vinculante en materia hidraulica a la administracién

Los espacios libres se situaran lindantes con el aroyo, buscando la maxima integracion de espacios ludicos e hidricos.

El desarrolio del dmbito se vincula a la ejecucion previa o simultanea de las redes generales de ir de
para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana.

1o, y energia eléctrica precisa

(OPPO. Art.10.2.A. LOUA)

DENSIDAD RESIDENCIAL 5,45 viv/ha EDIF. RESIDENCIAL MATERIALIZADA 7.581,00 m2t
MAXIMA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 16.933,14 m2t IN° VIVIENDAS EXISTENTES 49 viv
N2 MAXIMO DE VIVIENDAS 71 viv MINIMA EDIFICABILIDAD TERCIARIA 0,00 m2t
N2 MINIMO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS 0 viv MINIMA EDIFICABILIDAD INDUSTRIAL 0,00 m2t
|OTRAS DETERMINACIONES ]
[CONDICIONES DE LA EDIFICACION (USOS LUCRATIVOS PORMENORIZADOS)
[CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION (OPPR) usos Edificabilidad por usos l_ Ol
i de desarrollo: Plan Especial de Reforma Interior, Proyecto de Urbanizacion, Proyecto de Reparcels Min m2t Maxm2t __|EI Plan Especial podra adoptar las ordenanzas especificadas de las NNUU en suelo
Sistema de Compensacién ! iciati Privada [RESIDENCIAL L RUA 7.581,00) 16.933,14] urbano, o establecer las que se estimen dentro de los criterios de ordenacion establecidos
= P — [ en cuanto usos y tipologias.
VP RUA 0,00 9.352,14| En la zona del Arroyo Los Almendrales, con el que limita el ambito por el sur-este, se
(OPPP) [TERCIARIO 0,00] 800,00| situaran espacios libres ia la topografia de i ion resic ial para que
Min. cesién espacios Libre [ Min. cesion equipamientos. | Minimo cesion viarios (m2) [ Aparcamientos | [TOTALES 7.581,00 16.933,14| 5@ 5¢ sitile por encimade las cotas de riesgo de inundacion, en su caso.
8.500,00 m2 | 1.500,00 m2 | s/PERI | 0,5 p/c 100m2t |
Al tratarse de un érea procedente de asentamiento, con facil acceso al medio rural, y a la zona de la ermita, la reserva de |ICOMPUTO DE VIVIENDAS Viv
ipami 2zonas libres se limita a los recogidos en la ficha. Asi mismo la exencién de dotaciones se jusiifica y exime Vv o > > Mi o Vi
parcialmente dgl cumplimiento del Art. 17.1 aplizgando el Art. 17.2 de la LOUA por el no incremento de |a etljiﬂcabiligad respecto a la| — = NEViendas 3 m2t % Ll I Max hi=Vivicndas met
prevista en el anterior PGOU, asi como los condicionantes de un alto grado de ocupacion y una ordenacion coherente. Viviendas Libres a 100,00%| 16.933,14)  100.00%) 49 4| 49 7.581,00
Viviendas Protegidas 0 0,00% 0,00 0,00%) 0 22
[Total viviendas 71 100,00%| 16.933,14 100,00%)| 49 71 49 7.581,00
Di ices para la for ion del PERI No se reserva Vivienda | En aplicacion de la exencion de reserva de V.P. del art.10.1.Ab LOUA al contar con una densidad inferior a 15 viviha y por su tipologia no se considera apto para este tipo
Protegida viviendas, quedando compensado enel conjunto de I reserva de V.P.en otros ambitos sujetos a reserva de VP en el PGOU.
Otras determinaciones
[Otras d inaci Previo a la aprobacion del Proyecto de Reparcelacion, se deberd ejecutar el deslinde del Dominio Publico Hidraulico de los cauces afeclados, segun o estipulado en el art. 241.1 del R.D.

Con carécter previo a cualquier actuacién u obra en dominio piblico hidraulico se requerira autorizacién administrativa expresa al
Organismo de cuenca, y asi mismo, acorde con el art. 78.1 del RDPH, los derivados del d llo del pl i

a instancia de parte o de los interesados

84971986, de 11 de abril por el que se aprueba el Reglamento del DPH .EI procedimiento de deslinde se iniciard mediante acuerdo con el Organismo competente. y el mismo se podra desarrollar

El 4rea se encuentra afectado por las limitacie de uso

en el Decreto 189/2002, en sus articulos 14 y 18.

deberan ser comunicados al organismo de cuenca para que se analicen las posibles afecciones al dominio publico hidraulico.

derivados del del

Segin 78.1 del RDPH, los proy

deberén ser comunicados al organismo de cuenca para que se analicen las posibles

afecciones al dominio publico hidraulico y a lo dispuesto en el articulo 9, 9bis, Ster, 9quater, 14 y 14bis.
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[SUELO URBANO NO CONSOLIDADO SECTOR __ SUnc-I1 | [SuUnc-n Cafiada del Jorobado Planos: 0.3. A2
|IREA DE REGULARIZACION E INTEGRACION URBANO-AMBIENTAL | |DETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Art.10,1, LOUA) |
LOCALIZACION Nicleo Bollullos [Tipo de Reforma [Renovacion | [CLASE DE SUELO: URBANO [DETERMINACIONES SOBRE V.P. |
DENOMINACIGN SUnc-I1_Cafiada del Jorobado [Rehabilitacién | [Mejora x | [CATEGORIA DEL SUELO: NO CONSOLIDADO |suP. Minma EpiFicaBLE DESTINADAA VP 0 mt
USO GLOBAL INDUSTRIAL
(OPPR

Sector cuyo objetivo es completar la trama urbana del margen izquierdo de acceso a Bollullos Par del Condado desde la A-49, con [SISTEMAS GENERALES
usos terciarios e indutriales. Sistema General Incluidos Incluidos: No posee SG incluido

Adscritos: No posee SG adscrito.

Ordenacion segun Plan Parcial (PP)

1

|
[Tyt §

|OTRAS DETERMINACIONES ]

Cafiada del Jorobado

DETERMINACIONES URBANISTICAS
SUPERFICIE DEL AMBITO 41.467,50 m2 | FD\F\CAB\L\DAD GLOBAL 0,55 m2t/m2

[NIVEL DENSIDAD RESIDENCIAL | |MAXIMA EDIFICABILIDAD 22.700,00 m2t

|DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA (OPPR. Art.10.2.A. LOUA)

IDETERMINACIONES AREA REPARTO Y APROVECHAMIENTO

REA DE REPARTO AR9-NC ICOEFIGIENTES USO Y TIPOLOGIA
[APROV. MEDIO (ua/m2) 0,44722 USO caracteristico Ord. m2t Coef u.a.
INDUSTRIAL | Mtemsivo n 5.000,00) 0,70 3.500,00)
Objetivo (ua) 18.545,00| Extensivo 12 7.700,00} 0,85 6.545,00|
Subjetivo (ua) 16.690,50
Cesion 10% (ua) 1.854,50/ [TERCIARIO T 10.000,00) 0,85 8.500,00)
Excesos(+)/Defectos(-) (ua) 0,00 Total 22.700,00] 18.545,00)

[DETERMINACIONES VINCULANTES .

Las establecidas con carécter general para el suelo Urbano No Consolidado.

Esabl las i parala fi i6n de la fachada a la calle 28 de Febrero, y plantear via de servicio para evitar las interferencias a la principal via de
penetracién a la ciudad.
Se debera dar continuidad al camino de servidumbre de la A-49. Las actuaciones en el mismo, respetando el mismo, i 1de la izacién del Ministerio de

Fomento como titular del mismo.

El desarrollo del ambito debera prever en la zona norte lindante con el nudo de acceso a la A-49 y via de servicio, el espacio necesario en previsién de futuros posibles
desarrollos de conexién con el suelo Urbanizable no sectorizado SURNS-3; asi como espacios libres de reserva para la implementacion de posible reordenacion de la
[conexion con la A-49 sentido Sevilla, mediante solucion de deflector, en base a las consideraciones de los estudios de tréfico de desarrollo de los sectores SURS-I1 y/o
SURS-12, con cargo al sector o sectores que queden sujetos a dicha actuacion.

Las zonas libres se situaran preferentemente en la zona fachada a la A-49.

E| desarrollo del sector se vincula a |a ejecucion previa o simultanea de las redes generales de infraestructuras de saneamiento, abastecimiento, y energia eléctrica precisa
para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana.

(OPPR)
Pl de desarrollo: Plan Parcial, P Ur 6n, Proyecto de R

[sistema de Compensacion [iniciativa Privada DENSIDAD RESIDENCIAL 0,00 viviha EDIF_RESIDENCIAL MATERIALIZADA 0,00 m2t
I on: Ter Guatrienio MAXIMA EDIFIGABILIDAD RESIDENGIAL 0,00 m2t N° VIVIENDAS EXISTENTES 0 viv
N® MAXIMO DE VIVIENDAS 0 viv MINIMA EDIFICABILIDAD TERGIARIA 0,00 mat
N® MINIMIO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS 0viv MINIMA EDIFICABILIDAD INDUSTRIAL 5.000,00 m2t
TOFPP)
Min. cesion espacios Libre | Min. cesion equipamientos. | Minimo cesion viarios (m2) | Aparcamientos | [CONDICIONES DE LA EDIFICACION (USOS LUCRATIVOS PORMENORIZADOS)
Sat17LOUAYRP | s 17LOUAyRP | SIP.P. | sanizwovayre | usos ificabilidad por usos | Obser
Minm2t Maxmat _|El Plan Parcial podra adoptar fas ordenan: Ge las NNUU en suelo urbano, o
las que se estimen dentro de los criterios de ordenacion establecidos en cuanto Usos ¥
INDUSTRIAL Intensivo I 0,00 17.700,00f -~
Extensivo 12 :3.000,00, 20.700,00]
|[TERCIARIO Ti 2.000,00 12.800,00]
[ToTALES 5.000,00] _22.700,00

|Directrices para la formulacién del Plan Parcial

Otras determinaciones
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[SUELO URBANO NO CONSOLIDADO ARl SUnc-I2 | [SUnc-12 Vendimiadores Planos: 0.3. Aé

[AREA DE REGULARIZACION E INTEGRACION URBANO-AMBIENTAL ] [PETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Art.10.1. LOUA)

LOCALIZACION Nicleo Bollullos |Tipo de Reforma [Renovacion | [cLAsE DE sUELO: URBANO |DETERMINACIONES SOBRE V.P.

[DENOMINACION SuUnc-12_Vendimiadores |Rehabilitacion | [Mejora X | |CATEGORIA DEL SUELO: NO CONSOLIDADO |suP. MiN v £DIFICABLE DESTINADA A V2 0,00 m2t
USO GLOBAL INDUSTRIAL

[CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR)
/Area de reforma interior cuyo objetivo es completar y ordenar el dmbito ocupado con diversas edificaciones de caracter
industrial.

[o] ion segun Plan Especial

Interior (PERI)

La ordenacion grafiada es orientativa, no vinculante

Sistema General Incluidos Incluidos:  SGV-10 Ronda Este Il (Viario y zonas ajardinadas asociadas al viario) 233270 m2
Adscritos: No posee SG adscrito.
IDETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA (OPPR. Art.10.2.A. LOUA)
DETERMINACIONES URBANISTICAS
SUPERFICIE DEL AMBITO IED\F\CAB\L\DAD GLOBAL 0,59 m2m2

22.017,88 m2 |

|N\VEL DENSIDAD RESIDENGIAL | IMAX\MA EDIFIGABILIDAD 12.950,00 m2t

IDETERMINAClONEs AREA REPARTO Y APROVECHAMIENTO

|AREA DE REPARTO AR10-NC COEFICIENTES USO Y TIPOLOGIA

|APROV. MEDIO (ua/m2) 0,46383 USO caracteristico ord. m2t Coef ua.
Intensivo [l 5.300,00) 0,70 3.710,00)

Objetivo (ua) 10.212,50 Extensivo 2 7.650,00) 0,85 6.502,50|

Subjetivo (ua) 9.191,25

Cesion 10% (ua) 1.021,25 [TERCIARIO Ti

Excesos(+)/Defectos(-) (ua) 0,00 [Total 12.950,00] 10.212,50]

[DETE RMINACIONES VINCULANTES .

Las establecidas con caracter general para el suelo Urbano No Consolidado.

La ordenacion tendra en cuenta la ronda prevista y su ejecucion que forma parte del 4mbito y desarrollo del mismo.

En ambitor asume |a ejecucién del Sistema General SGV-10 en el tramo incluido y su conexién con la p i6n de la calle Los

Se plantera la maxima integracién del arroyo de la Cerrada con la zona, propiciande al maximo la conexion de los espacios dotacionales entre la ronda y el arroyo. Los
espacios libres se situaran prefrentemente limitrofes con el arroyo.

Se propiciara el mantenimiento de las actividades en uso y la renovacién y/o adecuacion de las infraestructuras.

El desarrollo del ambito se vincula a la ejecucion previa o simultanea de las redes generales de infraestructuras de saneamiento, abastecimiento, y energia eléctrica precisa
para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana.

El dmbito queda afectado por el arroyo La Cerrada con el que limita.Se debera solicitar informe vinculante en materia hidraulica a la administracién competente en dicha
materia.

Con carécter previo a la urt

se realizaran las medidas del riesgo de ir con el borde del arroyo.

IOTHAS DETERMINACIONES |

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA (OPPO.Art.10.2.A. LOUA)

[CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION (OPPR) DENSIDAD RESIDENCIAL 0,00 viviha EDIF. RESIDENGIAL MATERIALIZADA 0,00 m2t
i de Plan Especial de Reforma Interior, Proyecto de Urbanizacién, Proyecto de Reparcel: MAXIMA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 0,00 m2t N2 VIVIENDAS EXISTENTES 0 viv
Sistema di i6 C i0 |Iniciativx: Privada N? MAXIMO DE VIVIENDAS 0 viv MINIMA EDIFICABILIDAD TERCIARIA 0,00 m2t
i0 1er Cuatrienio N° MINIMO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS 0 viv MINIMA EDIFICABILIDAD INDUSTRIAL 5.000,00 m2t
(OPPP) CONDICIONES DE LA EDIFICACION (USOS LUCRATIVOS PORMENORIZADOS)
Min. cesion espacios Libre | Min. cesion equi | Minimo cesion viarios (m2) | Aparcamientos | Hsoe Edificabili: por usos (o]
2.250,00 m2 [ 0,00 m2 | s/PERI | 0,5 p/c 100m2t Min m2t Maxm2t__|El Plan Especial podra adoptar las ordenanzas especilicadas de las NNUU en suelo urbano, o
Al tratarse de area de Reforma Interior con implantacion de edificaiones de caracter almacenaje e industrial y disponiendo en el INDUSTRIAL Intensivo " 2.000,00 16.000,00) :f\:‘a‘lizl‘ige' las que se esiimen dentro de los criterios de ordenacién establecidos en cuanto usos y
enlomv(? inmedialovde espacviosvli.bres y/ovequipan,ienlos, lareserva qevk)s mismos se limita ? los recogidos en la ficha. La [ 2 3.000.00 10.950.00)
exencion de dotaciones se justificay exime parciaimente del cumplimiento del Art. 17.1 aplicando el Art. 17.2 de la LOUA por el - -
no incremento de la edificabilidad respecto a la prevista en el anterior PGOU, asi como los condicionantes para una ordenacion
coherente. [TERCIARIO Ti 2.500,00)
[TOTALES 5.000,00 12.950,00

Directrices para la ion del PERI

Otras determinaciones

Con caracter previo a cualquier actuacién u obra en dominio publico hidraulico se requerira autorizacién administrativa expresa al
Organismo de cuenca, y asi mismo, acorde con el art. 78.1 del ROPH, los proyectos derivados del desarrollo del planeamiento
deberan ser comunicados al organismo de cuenca para que se analicen las posibles afecciones al dominio publico hidraulico.

Otras inaci

Previo a la aprobacion del Proyecto de Reparcelacion, se debera ejecutar el desiinde 0el Dominio PUbIco HIGraulico Ge 105 Catces alectados, segun o estipulado en el art. 2411 del R.D.
849/1986, de 11 de abril por el que se aprueba el Reglamento del DPH .El procedimiento de deslinde se iniciara mediante acuerdo con el Organismo competente, y el mismo se podra desarrollar
a instancia de parte o de los interesados

El area se encuentra afectado por las limitaciones de uso en el Decreto 189/2002, en sus articulos 14 y 18.

Segiin 78.1 del RDPH, los proyectos derivados del desarrollo del planeamiento deberan ser comunicados al organismo de cuenca para que se analicen las posibles afecciones
al dominio publico hidraulico y a lo di en el articulo 9, 9bis, 9ter, 9quater, 14 y 14bis.
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[SUELO URBANO NO CONSOLIDADO ARl SUnc-I3 | [SUnc-I3 Huertecillos Este Planos: 0.3. A4 |
REA DE REGULARIZACION E INTEGRACION URBANO-AMBIENTAL ] [PETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OF. A.10.1. LOUA) ]
LOCALIZACION Nicleo Bollullos [ripo de Reforma [Renovacisn | [CLASE DE SUELO: URBANO [DETERMINACIONES SOBRE V.P. |
DENOMINACION SUnc-13_Huertecillos Este [Rehabilitacién | [Mejora x | [CATEGORIA DEL SUELO: NO CONSOLIDADO |su. Minma EpiFicasLE DESTINADAA VP 0,00 m2t |
USO GLOBAL INDUSTRIAL
[CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR)
Area de reforma interior cuyo objetivo es completar y dar continuidad a la trama existente, y establecer la ordenacion en el borde
de la ciudad limitrofe con el arroyo Este de Boliullos. Sistema General Incluidos Incluidos: No posee SG incluido
Adscritos: No posee SG Adscrito
o ion segin Plan Reforma Interior (PERI) Laordenacion grafiada es orientativa, no vinculante [DETERMINACTONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA (OPPR. Ari.102.A- LOUA) ]
DETERMINACIONES URBANISTICAS
SUPERFICIE DEL AMBITO 15.183,00 m2 | |EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,53 m2ym2
[NIVEL DENSIDAD RESIDENGIAL baja [MAXIMA EDIFICABILIDAD 8.118,95 m2t
[DETERMINACIONES AREA REPARTO Y APROVECHAMIENTO
[AREA DE REPARTO AR11-NC ICOEFICIENTES USO Y TIPOLOGIA
APROV. MEDIO (ua/m2) 0,45927 USO caracteristico ord. m2t GCoef ua.
INDUSTRAL | 'Mtensivo i 0,00) 0,70 0,00}
Objetivo (ua) 6.973,11 Extensivo 12 7.638,95 0,85 6.493,11,
Subjetivo (ua) 6.275,80| [RESIDENCIAL VL REM 480,00} 1,00 480,00
Cesion 10% (ua) 697,31 [TERCIARIO Ti
Defectos(-) (ua) 0,00} Total 8.118,95| 6.973,11

I N b

|OTRAS DETERMINACIONES

[DETERMINACIONES VINCULANTES .

Las establecidas con carécter general para el suelo Urbano No Consolidado.
La ordenacion establecerd los espacios libres colindantes con la zona residencial y arroyo..

El desarrolio del 4mbito se vincula a la ejecucién previa o simultanea de las redes generales de ir de
para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana.

1o, y energia eléctrica precisa

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA (OPPO. Art.10.2.A. LOUA)

DENSIDAD RESIDENCIAL 1,98 viviha EDIF. RESIDENCIAL MATERIALIZADA 0,00 m2t
MAXIMA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 480,00 m2t N VIVIENDAS EXISTENTES 0 viv

N2 MAXIMO DE VIVIENDAS 3 viv MINIMA EDIFICABILIDAD TERCIARIA 0,00 m2t
N2 MINIMO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS 0 viv MINIMA EDIFICABILIDAD INDUSTRIAL 0,00 m2t

[CONDICIONES DE LA EDIFICACION (USOS LUCRATIVOS PORMENORIZADOS)

usos Edificabilidad por usos I_ Observaciol
(OPPR) Min m2t Maxm2t |El Plan Especial podra adoptar las ordenanzas especificadas de las NNUU en suelo
de desarrollo: Plan Especial de Reforma Interior, Proyecto de Urbanizacion, Proyecto de Intensivo i1 0,00 1,000,00] Urbano, o las que se estimen dentro de los criterios de ordenacion establecidos
" = " T INDUSTRIAL en cuanto usos y tipologias.
Sistema de Compensacion | Privada Extensivo 2 2.000,00| 8.118,95)
io 2do Guatrienio | RESIDENGIAL VL REM 0,00 480,00}
[TERCIARIO Ti 1.600,00]
[OPPPY [TOTALES 2.000,00] __ 8.118,95|
Min. Gesion espacios Libre | Min. cesion equipamientos. | Minimo cesion viarios (m2) | P fento: T
4.000,00 m2 | 0,00 m2 | S/PERI | 0,5 p/c 100m2t | COMPUTO DE VIVIENDAS Viv Existentes
Area de Reforma Interior con mplantacion de edificaiones y actividades de almacenaje & industrial, disporiendo en el enforno N° Viviendas % - % = Min o N NE Viviendas]  m2t
mmeqlalo de gspz{qms Ilbrgs ylo eqylpamlemos yla re;er_va de los mismos se »Ilmna a los recogidos en la ficha. La exeyclon de Viviendas Libres 3 100,00% 480, OOI 100.00%) 0 3 0 0,00
[dotaciones se justifica y exime parcialmente del cumplimiento del Art. 17.1 aplicando el Art. 17.2 de la LOUA por el no Viviendas Protegidas 0 0,00% 0.00 0.00% ) 3
de la edificabilidad respecto a la prevista en el anterior PGOU, asi como los condicionantes para una ordenacion coherente. ki - Bl
B P P [Total viviendas 3 100,00% 50,00 100,00% 0 3 0 0,00|
No se establece reserva Vivienda |Enaplcacion de la exencion de reserva de V.P. del art.10.1.Ab LOUA al contar con una densidad inferior a 15 viviha y por su tipologia no se considera apto para este tipo
Directrices para la formulacién del PERI Protegida las, quedands | de la reserva de V.P.en otros ambitos sujetos a reserva de VP enel PGOU.

[Otras determinaciones

[Otras d inaci

Con caracter previo a cualquier actuacién u obra en dominio publico hidrulico se requerira autorizacion administrativa expresa al
Organismo de cuenca, y asi mismo, acorde con el art. 78.1 del RDPH, los proyectos derivados del desarrollo del pl

a instancia de parte o de los interesados

Previo ala aprobacion del Proyecto de Reparcelacion, se debera ejecutar el deslinde del Dominio Piblico Hidraulico de los cauces alectados, segin 1o estipulado en el art. 2411 del R.D.
8491986, de 11 de abril por el que se aprueba el Reglamento del DPH .EI procedimiento de deslinde se iniciard mediante acuerdo con el Organismo competente. y el mismo se podra desarrollar

deberan ser comunicados al organismo de cuenca para que se analicen las posibles afecciones al dominio piblico hidréulico.

El area se encuentra afectado por las limi de uso establecidas en el Decreto 189/2002, en sus articulos 14y 18.

Segiin 78.1 del RDPH, los proy derivados del del
i al dominio piblico hidréulico y a lo di

en el articulo 9, 9bis, Ster, 9quéter, 14 y 14bis.

deberén ser comunicados al organismo de cuenca para que se analicen las posibles
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[SUELO URBANO NO CONSOLIDADO ARl SUnc-14 | [SUnc-14 Carbajales Planos: 0.3. A5 |
[FREADE REGULARIZACION E INTEGRACION URBANO-AMBIENTAL ] [DETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Ari.10.1. LOUA) ]
LOCALIZACION Nicleo Bollullos [Tipo de Reforma [Renovacisn | [CLASE DE SUELO: URBANO [DETERMINACIONES SOBRE V.P. |
DENOMINACIGN SUnc-I4_Carbajales [Rehabilitacién | [Mejora X | [CATEGORIA DEL SUELO: NO CONSOLIDADO |SUP. MiNIMA EDIFICABLE DESTINADA A VP 0,00 m2t |
USO GLOBAL INDUSTRIAL
[CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR)
8854,87
Sistema General Incluidos Incluidos: No posee SG incluido
Adscritos: No posee SG adscrito.
Con Ordenacion Pormenorizada |DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA (OPPR. Art.10.2.A. LOUA) |
- DETERMINACIONES URBANISTICAS
o i
|15 SUPERFICIE DEL AMBITO 8.854,87 m2 | |EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,67 m2Um2
[NIVEL DENSIDAD RESIDENCIAL - [MAXIMA EDIFICABILIDAD 5.926,00 m2t
[DETERMINACIONES AREA REPARTO Y APROVECHAMIENTO
[AREA DE REPARTO AR12:NC |COEFIGIENTES USO Y TIPOLOGIA
[APROV. MEDIO (ua/m2) 0,46847 USO caracteristico Ord. m2t Coef u.a.
RESIDENCIAL VL
Objetivo (ua) 4.148,20
Subjetivo (ua) 3.733,38 VP
Cesién 10% (ua) 414,82 INDUSTRIAL 1 5.926,00| 0.70 4.148,20]
Excesos (+)/Defectos(-) (ua) 0,00 Total 5.926,00f 4.148,20)

IDETERMINACIONES VINCULANTES.

Las establecidas con cardcler general para el suslo Urbano No Consolidado.
La ordenacién del &mbito queda recogida en los planos de ordenacién completa.

El desarrolio del dmbito se vincula a la ejecucién previa o simultanea de las redes generales de ir de

para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana.

1to, y energia eléctrica precisa

[DETERMINACTONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTES TATIVA (OPPO. Art.102.A. LOUA)

IOTRAS DETERMINACIONES | DENSIDAD RESIDENCIAL 0,00 viv/ha EDIF. RESIDENCIAL MATERIALIZADA 0,00 m2t
MAXIMA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 0,00 m2t N2 VIVIENDAS EXISTENTES 0 viv
[CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION (OPPR) N2 MAXIMO DE VIVIENDAS 0 viv MINIMA EDIFICABILIDAD TERCIARIA 0,00 m2t
i de : Estudio de Detalle (), Proyecto de L Proyecto de N2 MINIMO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS 0 viv MINIMA EDIFICABILIDAD INDUSTRIAL 0,00 m2t
Sistema de Compensacion [Iniciativa: Privada,
Programacion : 1er Cuatrienio ICONDICIONES DE LA EDIFICACION (USOS LUCRATIVOS PORMENORIZADOS) |
Datos O Datos parciales m2t s/usos y n2 Vivie
Otros usos Total Viviendas Vivienda Protegida Viviendas
(OPPP) 5 i ng max minimo m2t A m2t edif S i
Cesién Espacios Libre (m2) [ Cesidn Equipamientos. (m2) T Cesién viarios (m2) LTI Did; 02 steiofy |2t e i 2 et e e reos oy || || s || TS
0,00 [ 0,00 m2 2.928,87 M i 4.555,00] 4.555.00| 4.555,00) 0,00) 0 0,00 0 0,00 0
Al tratarse de un area de Reforma Interior de escasa dimension, y con cobertura en el entomo de espacios libres y/o M2 11 1.371,00) 1.371,00 1.371,00] 0,00 0 0,00 0 0,00 0
equipamientos, la reserva de los mismos sera nula. Asi mismo la exencion de dotaciones se justificay exime del cumplimiento del
Art. 17.1 aplicando el Art. 17.2 de la LOUA por el no incremento de la edificabilidad respecto a la prevista en el anterior PGOU, asi
[como por la escasa dimension del ambito, y en aras de una ordenacion coherente.
Reserva en viarios plaza aparcamiento pablico en funcién movilidad (ajuste en aplicacion art. 17.2. LOUA)
Total 5.926,00| 5.926,00| 5.926,00) 0,00} 0 0,00 0 0,00] )

(*) Directrices para la for de Estudio de Detalle

La ordenacion del ambito queda recogida en los planos de ordenacion completa, pudiéndose , en su caso, mediante Estudio de
Detalle establecer ordenacion de voltimenes vy fijar y/o reajustar las alineaciones y rasantes recogidas en los planos de ordenacion

Otras determinaciones
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[SUELO URBANIZABLE ORDENADO SURO-APA-EM-UE1 _EIl Majuelo Norte Planos: 0.3. A6y A7
ICRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR) DETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Art.10.1. LOUA) I
Los criterios y objetivos de esta actuacion son: |CLASE DE SUELO: SUELO URBANIZABLE |CATEGORiA DEL SUELO: ORDENADO
Colmatar la trama urbana.

DETERMINACIONES URBANISTICAS

SUPERFICIE DEL SECTOR (*): 37.935,00 m2 INWEL DENSIDAD media-baja

USO GLOBAL: i i IED\FICABIUDAD MINIMA VP 0,00 m2t
La ordenacién recogida en la imagen es la del Plan Parcial y ajustada a las deter del PGOU. EDIFICABILIDAD GLOBAL 0.314 m2t/m3s. SUP. Sistema Generales inc.: 2.316,00 m2

MAXIMA EDIFICABILIDAD 11.897,00 m2t SUul eneral 35.619,00 m2

(*) sin S.G. Obtenidos s/p.p.

ICONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

[AREA DE REPARTO AR-1 I IAPROVECHAMlENTO MEDIO 0,34128 ua/m2

o . A Objetivo (ua): _ 14.542,50 ual Cesion A (va): _ 1.204,64 ual
Anal rovechamiento | 2P A P

AligiEde aprvochamignio [ \p Subjetivo (va): _11.651,75 ua| Excesos (+) & Defectos () Aprov. (ua) __ 1.596,11 ua

COEFICIENTES DE USO Y TIPOLOGIA

USO caracteristico Ord. Coef
RESIDENCIAL VL Res. Densidad Normal (REM) 1,00
VP Res.Unifamiliar Aislada (RUA) 1,50
TERCIARIO Comercial (TR) 1,10
ISISTEMAS GENERALES
Incluidos:
Sistema General Viario "Ronda Intermedia IV" SGV-13d 2316.00 m2
Sistema General Viario "Majuelo | y 11" SGV-14 ¢ o
itos: v tenido en el sector que no computa a
[Adscritos: Sistemas Generales adscrito al Area de Reparto AR-1 “ come
2.316,00 m2

| DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA (OPPO. Art. 10.2.B. LOUA)

Superficie méxima de suelo lucrativo: A determinar por el P.P. Nimero maximo de viviendas: 76 viv
Densidad de viviendas (vivihs): 21,34 viviha, NGmero minimo de viviendas protegidas, 0 viv
|Ordenanzas de aplicacion: Adeterminar por ol P.P.
[CONDICIONES DE LA EDIFICACION
DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA (OPPR.Art.10.2.A. . Edificabilidad .
LOUA) Uso Ordenanza Superficie m2 m2t n? Viviendas
- Para el ambito SURO-APA-EM-UE1 "El Majuelo UE-1
RESERVA DOTl.\CquES LOCALES _ i _ — RDN-1. Res. Densidad Normal s/PP 1.025 961,00 Norte"se adopta que le sea de aplicacion las condiciones
Min. cesion espacios Libre (m2) | Min. cesion equip. Dot. (m2) | Min. cesion S.1.P.S. (m2) | Minimo cesion viarios (m2) RDN-2. Res. Densidad Normal s/PP 2.563| 2.078,00 17] de desarrollo recogidas en el Plan Parcial Sector 2 del
862 | 3.094 | 417 | 6.463 C. Comercial s/PP 308 230 PGOU 1993 de procedencia "El Majuelo" Aprobado
RDN-3. Res. Densidad Normal s/PP 4.163] 3.363 28| initi 17/05/2010 i BOP.n2 157 de fecha
IDETERMINA ONES VINCULANTES RAS-2. Unif. Aislada /PP 1.579 567| 3[18/08/2010 y BOP n® 193 de 7/10/2010). Amblto de la UE-1 del
El desarrollo del sector se vincula a la ejecucion previa o sir de las redes. les de i de RAS-6. Unif. Aislada s/PP 5.940) 2.131 9 P-P-ls'-"!e‘: alos :l"?‘e: 'EI“’S;:‘_;_S e:'ﬁldpz;oudvle'" |:_'
abastecimiento, y energia eléctrica precisa para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana. ST presente ficha, manteniendo las edificabilidades del ambito
RAS-1. Unif. Aislada s/PP 4.234] 1.519] 8| de la UE-1 de dicho P.P..
RAS-5.1. Unif. Aislada s/PP 2.657] 1028 5)
Los accesos a la Carretera Provincial HU-4104 previstos en el Plan Parcial vigente quedan condicionados a proceder a la regularizar TOTAL 22.467| 11.897, 76|
mediante un plan de semaforizacion. Dicha actuacién quedara sujeta a recogerse en un preceptivo proyecto de acuerdo con la
normativa vigente que contemple la actuacion en el conjunto del Plan Parcial (dmbitos de la UE-1y UE-2), firmado por un técnico =
lcompetente y sujeta su aprobacion a los informes del Servicio de Carreteras y Caminos de la Diputacién Provincial de Huelva. COMPUTO DE VIVIENDAS (ntieve cn"_s?ruccm") - -
N.? Viviendas % m2.t % n? Min n? Max Observaciones
Viviendas Libres 76 100,00%| 11.667,00 100,00%)| 0 76 .
En caso de no plantearse la actuacion recogida en el parrafo anterior en las condiciones técnicas y administrativas indicadas, el Plan Viviendas Protegidas 0 0,00%) 0,00 0,00%) 0 76 Pln P::s'?;:gx’:::c’vi" 2010,
Parcial deberd modificarse para ajustar los acoesos desde Ia carretera Provincial HU-4104 desde la rotonda prevista en el pk.0+364 y —c‘_yow e e 00,000 T1667.00 700,00% S =
desde la nueva interseccién proyectada con el nuevo vial de la ronda intermedia previsto de manera que en ambos margenes de la HU-
4104 exista una via de servicio sobre la que se proyecten los diferentes accesos propuestos en la zona. Los accesos sobre la HU-4104
cumpliran con la normativa vigente y sujetos a la solicitud de la autorizacién vinulante de Ia Diputacién Provincial. oA a s Notaa?
(*) Directrices para la for de Estudio de Detalle Ajuste al ambito lucrativo
Superficie sector (incluido S.G obtenido s/P.P.): 37.935m2|
. del 4mb o o s o deord . S.G. Viario obtenido, no computable a efctos aprov. 2.316 m2j
[ a ion del ambito queda recogida en los planos de ordenacién completa —
'G_ONDICIDNES D_E, RESARROUEONIGESTION - y P.P. del que trae causa, pudiéndose , en su caso, mediante Estudio de Detalle SUpEicis CoRpUEbIaTERioY: G2
Sistema de Actuacion: Compensacion establecer ordenacién de volimenes y fijar y/o reajustar las alineaciones y
Instrumentos de Desarrollo y Gestion:  UE-1 del Plan Parcial Aprobado. (*) Estudio de Detalle. rasantes recogidas en los planos de ordenacién pormenorizada. Edificabilidad 11.897,00
Plazos para Ordenacién Detallada: 1er Cuatrienio Aprovechamiento Objetivo 14.542,50 ua
Los plazos para la redacci6n y desarrollo de los proyectos de urbanizacion quedaran establecidos en el Plan Parcial, siendo dichos Edificabilidad Global (s/35.619 m2) 0,334007131
plazos como maximo los recogidos en el art. 13.1.4. de las NNUU. Densidad Viv 21,34
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(*) sin S.G. Obtenidos s/p.p.
CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
AREA DE REPARTO | [APROVECHAMIENTO MEDIO ua/m2

5 7a

3

) [SUELO URBANIZABLE ORDENADO Transitorio SURO-APA-EM-UE2 EI Majuelo Sur Planos: 0.3. A7 |
[y

o

— [CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR) | DETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Art.10.1. LOUA) |
UroD Los criterios y objetivos de esta actuaci6n son: |CLASE DE SUELO: SUELO URBANIZABLE _ | [CATEGORIA DEL SUELO: ORDENADO |
[Y] Colmatar la trama urbana.

Iy DETERMINACIONES URBANISTICAS

(%] SUPERFICIE DEL SECTOR (*): 40.850,00 m2 NIVEL DENSIDAD baja

m USO GLOBAL: Residencial EDIFICABILIDAD MINIMA VP 0,00 m2t

'E La ordenacion recogida en la imagen es la del Plan Parcial y ajustada a las determinaciones del PGOU. EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,233 ma/m3s SUP. Sistema Generales inc.: 5.336,00 m2

o MAXIMA EDIFICABILIDAD 8256,00 m2t SUP. Sin S. General: 35.514,00 m2

~

=

©

~

©

0

[%2)

=z

Al " Objetivo (ua): I Cesién i (ua):
Andlisis de aprovechamiento | £ : =
P | Aprovechamiento Subjetivo (ua): | Excesos (+) & Defectos (-) Aprov. (ua):
. ICOEFICIENTES DE USO Y TIPOLOGIA
B USO caracteristico Ord. Coet
w RESIDENGIAL VL Res. D?nsbc%éd Nérmal (REM) 1,00
1 VP Res Unifamiliar Aislada (RUA) 1,50
% TERCIARIO Comercial (TR) 1,10
N
< [SISTEMAS GENERALES
Incluidos:
Sistema General Viario "Majuelo 1 y I SGV-14b 5.336,00 m2
|Adscritos: No hay Sistemas Generales adscritos al sector. Sistena General viario obtenido en el sector que no computa a

efectos aprovechamientos

5.336,00 m2

| DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA (OPPO. Art. 10.2.B. LOUA)
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Superficie maxima de suelo lucrativo: A determinar por el P.P. NUmero maximo de viviendas: 38 viv
Densidad de viviendas (viv/hs): 10,70 viv/ha Numero minimo de viviendas protegidas 0 viv
Ordenanzas de aplicacion: Adeterminar por el P.P.
[CONDICIONES DE LA EDIFICACION
DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA (OPPR.Art.10.2.A. S Edificabilidad ’
Uso Ordenanza Superficie m2 n® Viviendas i - x "
LOUA) m2t Para el ambito SURO-APA-EM-UE1 "El Majuelo UE-1 Norte"se adopta
— que le sea de aplicacion las i d recogidas en
RESERVA DOTACIONES LOCALES RAS-3. Unif. Aislada s/iPP 2157 784,00 4lel Plan Parcial Sector 2 del PGOU 1993 de procedencia "El Majuelo”
Cesién espacios Libre (m2) | Cesién equip. Dot. (m2) | Gesion S.1.P.S. (m2) | Cesion viarios (m2) RAS-4. Unif. Aislada s/PP 4588 1.645,00 it 17/05/2010 i BOP.n¢ 157 de
5.837 | 0 | 0 | 1.533 RAS-5.2. Unif. Alslada s/PP. 2.503 823 4 "2“13;‘3.?2’?’.33.’;u'i?;"r;'.‘;';‘iﬁﬂff.";‘é’aﬁ";ﬂ“.fir';i'ﬁ;l"e'
RAS-7. Unif. Aislada s/PP 2.547| 876 5lficha. i las edificabili del ambito de la UE-1 de
IDETERMINACIONES VINCULANTES RAS-8. Unif. Aislada s/PP 5.836 1.991 9S|dicho P.P..
El desarrollo del sector se vincula a la ejecucion previa o simultanea de las redes generales de infraestructuras de saneamiento, RAS-9. Unif. Aislada s/PP 5.179 2.139 8|
abastecimiento, y energia eléctrica precisa para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana. " -
Sector con proyecto de reparcelacion aprobado definitivamente por
[Junta de Gobierno Local el 28 de noviembre de 2011 (Publicado en
Los accesos a la Garretera Provincial HU-4104 previstos en el Plan Parcial vigente quedan condicionados a proceder a la regularizar TOTAL 22.808 8.258] | POP ™ 247, da 30 diglembrs de 2011)
=5 mediante un plan de semaforizacion. Dicha actuacién quedara sujeta a recogerse en un preceptivo proyecto de acuerdo con la
~ vigente que la i6n en el conjunto del Plan Parcial (dmbitos de la UE-1y UE-2), firmado por un técnico
-5" competente y sujeta su aprobacion a los informes del Servicio de Carreteras y Caminos de la Diputacién Provincial de Huelva. [COMPUTO DE VIVIENDAS (nueva cons?rucc — -
A N.° Viviendas % m2.t %. n® Min n? Max Observaciones
< Viviendas Libres 38 100,00%| 8.258,00 100,00%| 0 38 .
E gn caslcdds no plar:'earsa la actuacién r?;:cglda en e(ljp:(r’ratlu anterior er:jlas I'H'U4mti<;ni§:s { i d i indicat:as;(aol PBIZZ Viviendas Protegidas 0 0,00% 0,00 0,00% o 38 Plan P:ﬁ'?ﬁ'::f’::z:"ve; 2010,
arcial debera modificarse para ajustar los accesos desde la carretera Provincial esde la rotonda prevista en el p.k.0+ y = 00° 00°
E desde la nueva interseccion proyectada con el nuevo vial de la ronda intermedia previsto de manera que en ambos margenes de la HU- Jeteleniendes £ 100 _J__S_.ES_B,OO g 2 S
E 4104 exista una via de servicio sobre la que se proyecten los diferentes accesos propuestos en la zona. Los accesos sobre la HU-4104
. cumplirdn con la normativa vigente y sujetos a la solicitud de la autorizacién vinculante de la Diputacién Provincial. Otras determinaciones Notas:
% () Directrices para la formulacién de Estudio de Detalle Ajuste al ambito lucrativo
nr-; Superficie sector (incluido S.G obtenido s/P.P.): 40.850 m2
o La crdanacignpdzl ?mbitu queda "5509:?' 5(:‘ los planos de GFGE":‘Fié" S.G. Viario obtenido, no computable a efctos aprov. 5.336 m2)
o) pletay P.P. del que trae causa, pudiéndose , en su caso, mediante -
o CPNDICIONES D.E' DESARROLLO Y GESTION = Estudio de Detalle establecer ordenacion de volumenes y fifar y/o Superficie computable aprov. 35.514 m2|
> Sistema de Actuacion: Compensacion reajustar las alineaciones y rasantes recogidas en los planos de
o Instrumentos de Desarrollo y Gestion:  UE-2 del Plan Parcial Aprobado. (*) Estudio de Detalle. ordenacion pormenorizada. ficabili 8.258,00
= Plazos para Ordenaci6n Detallada: 1er Guatrienio Aprovechamiento Objetivo 0,00 ua
g Los plazos para la 6n y de los p de i quedaran establecidos en el Plan Parcial, siendo dichos Edificabilidad Global 0,233
5~ plazos como maximo los recogidos en el art. 13.1.4. de las NNUU. Densidad Viv 10,70
™
2
=~
[0)
o
Q.
Q
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[SUELO URBANIZABLE ORDENADO SURO-APA-LC La Cerrada UE2 Planos: 0.3. A7
ICRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR) DETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Art.10.1. LOUA) |
Los criterios y objetivos de esta actuacion son: CLASE DE SUELO: SUELO URBANIZABLE _| [CATEGORIA DEL SUELO: ORDENADO
Colmatar la trama urbana.

DETERMINACIONES URBANISTICAS

SUPERFICIE DEL SECTOR: 30.106,69 m2 NIVEL DENSIDAD media

USO GLOBAL: Residencial EDIFICABILIDAD MINIMA VP 6.447,00 m2t
La ordenacién recogida en la imagen es la del Plan Parcial y ajustada a las determinaciones del PGOU. EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,433 m?t/m?s SUP. Sistema Generales inc.: 0,00 m2

MAXIMA EDIFICABILIDAD 13.043,00 m2t SUP. Sin S. General: 30.106,69 m2

REM {(IN} REM (11}

[REM (1)

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

IAREA DE REPARTO AR-1 | |APROVECHAMIENTO MEDIO 0,34128 ua/m2
s . | Ap iento Objetivo (ua): _ 10.486,00 ua| Cesion Ap (ua): _ 1.027,48 ual
ARBISISdc AbEhachamia N I p Subjetivo (ua): 9.247,28 uaI Excesos (+) & Defectos (-) Aprov. (ua): 211,24 ua
COEFICIENTES DE USO Y TIPOLOGIA
USO caracteristico Ord. Coef
FESIDERICIAL VL Entre.M (REM) 1,00
VP Blog. Ais! (REM) 0,60
TERCIARIO Comercial (TR) 1.10
ISISTEMAS GENERALES
Incluidos: No posee ningun Sistema General Incluido
Adscritos: Sistemas Generales adscrito al Area de Reparto AR-1

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA (OPPO. Art. 10.2.B. LOUA)

Superficie maxima de suelo lucrativo: A determinar por el P.P. Numero méaximo de viviendas: 124 viv
Densidad de viviendas (viv/hs): 41,19 viviha Numero minimo de viviendas protegidas 62 viv
Ordenanzas de aplicacion: Adeterminarporal BB
ICONDICIONES DE LA EDIFICACION
Uso Ordenanza Superficie m2 Ediﬁt::ilidzd n?Viviendas | Tipo Vivienda
RESERVA DOTACIONES LOCALES R2 Res. Entre Medianera s/pp 5.767,30] 4,152 40|  v.Libre Para el ambito SURO-APA-LC se adopta que le sea
| Min. cesién espacios Libre (m2) |~ Min. cesion equip. Dot. (m2) | Min. cesién S.L.P.S. (m2) | Minimo cesion viarios (m2) R3 Res. Entre Medianera s/pp 3.049,40 2.226 22 V. Libre de aplicacién las ic de de Ml
7493 5,078 T304 8.633 RS Res. Bl TTad 6447 recogidas en las condiciones de desarrollo del Plan
| : | i | - | . 28 nque disiado s/op 378120 - 62| V. Proteg. Parcial Aprobado Definitivamente, por pleno
RS Comercial - 218 ici I BOP.n® 240 de fecha
DETERMINACIONES VINCULANTES 16/12/2008)
El desarrollo del sector se vincula a la ejecucion previa o simultanea de las redes generales de infraestructuras de saneamiento,
abastecimiento, y energia eléctrica precisa para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana. TOTALES [ 12.597,90 13.043,00| 124 124
ICOMPUTO DE VIVIENDAS (nueva construccion)
N.° Viviendas % m2.t % n® Min n® Max Observaciones
Viviendas Libres 62 50.00% 6.378,00 49,73%| 0 62 Plazo de ejecucion de VP cuatro
Viviendas Protegidas 62 50,00%| 6.447,00 50,27%)| 62 124 afios a partir de terminacion
Total vivi 124 100,00%| 12.825,00 100,00%| 62 124 urbanizacion.

[CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION

Otras d

Sistema de Actuacion: Compensacion
Instrumentos de Desarrollo y Gestién: UE-2 del Plan Parcial Aprobado. Pry. Urbanizacién. (*) Estudio de Detalle.
Plazos para Ordenacién Detallada: 1er Cuatrienio
Los plazos para la on y de los e
siendo dichos plazos como maximo los recogidos en el art. 13.1.4. de las NNUU.

y reparcelacion quedaran establecidos en el Plan Parcial,

(*) Directrices para la for de Estudio de Detalle

La ordenacion del ambito queda recogida en los planos de ordenacion completa y P.P. del que trae causa, pudiéndose , en su caso,
mediante Estudio de Detalle establecer ordenacion de volumenes y fijar y/o reajustar las alineaciones y rasantes recogidas en los
planos de ordenacién pormenorizada.

las posibles afecciones al dominio pablico hidraulico y a lo dispuesto en el articulo 9, 9bis, 9ter, 9quéter, 14 y 14bis.

Segiin 78.1 del RDPH, los proyectos derivados del desarrollo del planeamiento deberan ser comunicados al organismo de cuenca para que se analicen
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[SUELO URBANIZABLE ORDENADO SURO-APA-LS El Lirio Sur Planos: 0.3. A3y A4 |
CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR) | DETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Art.10.1. LOUA) |
Los criterios y objetivos de esta actuacion son: CLASE DE SUELO: SUELO URBANIZABLE ICATEGDRI'A DEL SUELO: ORDENADO |
Colmatar la trama urbana.

DETERMINACIONES URBANISTICAS

SUPERFICIE DEL SECTOR: 43.790,78 m2 NIVEL DENSIDAD media-baja

USO GLOBAL: EDIFICABILIDAD MINIMA VP 0,00 m2t
La ordenacidn recogida en la imagen es la del Plan Parcial y ajustada a las determinaciones del PGOU. EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,389 m2im?s SUP. Sistema Generales inc.: 0,00 m2

MAXIMA EDIFICABILIDAD 17.030,00 m2t SUP. Sin S. General: 43.790,78 m2

ICONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
IAREA DE REPARTO AR-1 | |APROVECHAMIENTO MEDIO 0,34128 ua/m2 |

P " Aprovechamiento Objetivo (ua): 17.030,00 ua] Cesién Aprovechamiento (ua): 1.494,48 ua]
Anélisi rovechamien
livisido abrovechamionto p! Subjetivo (ua):  13.450,36 ua| Excesos (+) & Defectos (-) Aprov. (ua): 2.085,16 ua|

COEFICIENTES DE USO Y TIPOLOGIA

NSS! ‘6.6T/0Tt-3S :|e8a7 onsodag

N USO caracteristico Ord. Coet
a RESIDENCIAL VL Res. Baja densidad (REM) 1,00
(10 VL Res Densidad Normal (REM) 1,00
o) TERCIARIO
(=]
N
< [SISTEMAS GENERALES

Incluidos: S.G.V. S/ Plan Parcial

S.GV. S/ Plan Parcial
IAdscritos: Sistemas Generales adscrito al Area de Reparto AR-1

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA (OPPO. Art. 10.2.B. LOUA)

Superficie maxima de suelo lucrativo: A determinar por el P.P. NGmero maximo de viviendas: 128 viv
Densidad de viviendas (viv/hs): 29,23 viv/ha Numero minimo de viviendas protegidas 0 viv
Ordenanzas de aplicacion: A determinar por el P.P.
CONDICIONES DE LA EDIFICACION
% Edificabilidad "
Uso Oreanatze Sipeice iz m2t neViviendas | o, o) smbito SURC-APA-LS "EI Lirio Sur" se adopta que le sea de
RESERVA DOTACIONES LOCALES RB1 Res. Baja Dens. s/ PP 657, 515 el by
| Min. cesién espacios Libre (m2) I Min. cesién equip. Dot. (m2) | Min. cesion S.L.P.S. (m2) I Minimo cesion viarios (m2) RB2 Res Baja Dens. s/ PP 976 765 4 {publicado BOP.n? 58 de fecha 12/03/2002).
6.095 | 6.300 | 0 | 12926 RB3 Res Baja Dens. s/ PP 2.061 1.616 10}
RN1 Res Dens Normal s/ PP 5.041] 4.822 38|
|DETERMINACIONES VINCULANTES RN2 Res Dens Normal s/ PP 7.527, 7.200 56]E sector Lirio Sur, constituye Unidad de Ejecucién 3, procedente del Plan
RN3 Res Dens Normal s/ PP 2.143] 2.050 16| Parcial "El Lirio", que se dividio en tres poligonos, Norte, Centro y Sur,
El desarrollo del sector se vincula a la ejecucion previa o simultanea de las redes generales de infraestructuras de saneamiento, RN4 Res Dens Normal s/ PP 65 62 1| habiendose desarrollado los dos primeros, y pendiente el denominado
abastecimiento, y energia eléctrica precisa para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana. Lirio Sur.

TOTALES | [ 1847000  17.030,00] 128

=

= ICOMPUTO DE VIVIENDAS (nueva construccion

© N.? Viviendas % m2.t % n® Min n° Max Observaciones

.UZ Viviendas Libres 128 100,00%, 17.030,00 100,00%) 0 128 [— bad 2001

i = =5 lan Parcial aprobado en )
Viviendas Protegidas 0 0.00% 0,00 0.00% 0 128 sin reserva de VP
Total 128 100,00%| _ 17.030,00f 100,00% 0 128
CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION Otras deter

Sistema de Actuacién: Compensacion
Instrumentos de Desarrollo y Gestién: UE-3 del P. Parcial El Lirio. Pry. Urbanizacion. () Estudio de Detalle.
Plazos para Ordenacion Detallada: 1er Cuatrienio

Los plazos para la i6 de los. de ion quedaran i en el Plan Parcial, siendo dichos
plazos como méaximo los recogidos en el art. 13.1.4. de las NNUU.
(*) Directrices para la for i6n de Estudio de Detalle

La ordenacién del ambito queda recogida en los planos de ordenacion completa y P.P. del que trae causa, pudiéndose ,
en su caso, mediante Estudio de Detalle establecer ordenacién de volumenes y fijar y/o reajustar las alineaciones y
rasantes recogidas en los planos de ordenacién pormenorizada.
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o [SUELO URBANIZABLE ORDENADO SURO-CSS Camino de San Sebastian Planos: 0.3. A6 |
=
'O_ CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR) | DETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Art.10.1. LOUA) |
B St LA
D Los criterios y objetivos de esta actuacion son: CLASE DE SUELO: SUELO URBANIZABLE _ | CATEGORIA DEL SUELO: ORDENADO |
US Incorporar a nuevo sector en el PGOU de suelo urbanizable erdenado “CAMINO DE SAN SEBASTIAN" para uso global .
- dotacional para dar respuesta a la necesidad de dotaciones para Complejo Residencial Socio Sanitario Senior, y otras DETERMINACIONES URBANISTICAS
w actividades complementarias de cardcter terciario ente ellas también de caracter formativo. SUPERFICIE DEL SECTOR: 65.405.20 m2 INIVEL DENSIDAD
m USO GLOBAL: Dotacional |EDIFICABILIDAD MiNIMA VP - m2t
B La ordenacidn recogida en la imagen es la del Plan Parcial incorporado al PGOU. EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,316 m3/m?s SUP. Sistema Generales inc.: 0,00 m2
'5 MAXIMA EDIFICABILIDAD 20.691,60 m2t SUP. Sin S. General: 65.405,20 m2
~
=
(o] [CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
3 AREA DE REPARTO AR-3 | JAPROVECHAMIENTO MEDIO 0,24637 ua/m2 |
. £ltal . Aprovechamiento Objetivo (ua): 16.606.58 ua GCesién Aprovechamiento (ua): 1.660.66 uaj
w Al oo Apfavactiarmighio Ap i Subjetivo (ua): 14.945 92 d Excesos (+) & Defectos (-) Aprov. (ua): 0,00 ua|
z S s RS Rad [COEFICIENTES DE USO Y TIPOLOGIA
B - M’ USO caracteristico Ord. Coef
w d 3 Ber DOTACIONAL PRIVADO DP Dotacional Privado 0,60
it fowslf
g TERCIARIO TR Terciario Compatible residencial 1,10
|

D 3
> ISISTEMAS GENERALES

Incluidos: No posee ningln Sistema General Incluido

JAdscritos: Sistemas Generales adscrilo al Area de Reparto AR-3 para su obtencion SGV-17a 2.000,00 m2

Queda el sector sujeto a la urbanizacion del viario/paseo SGV-17b 10.063,00 m2

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA (OPPO. Art. 10.2.B. LOUA)

Superficie maxima de suelo lucrativo: Detreminado por el P.P. Numero maximo de viviendas: 0 viv
Densidad de viviendas (viv/hs): 0,00 viv/ha Numero minimo de viviendas protegidas 0 viv
[Ordenanzas de aplicacién: Recogidas en el P.P. incorporado al PGOU
[CONDICIONES DE LA EDIFICACION
DETERMINACIONES DE LA ORDENACION I:-%FLH:?NORIZADA PRECEPTIVA (OPPR.Art.10.2.A. U i || emsimee || wene || e || s
RESERVA DOTACIONES LOCALES DP Dotacional privado s/pp 32.390,40| 0,38 12.308,35
Cesion espacios Libre (m2) | | Cesion Aparcdamientos Publ. | Cesién viarios (m2) TR Terciario comp Res s/pp 16.766,50) 0,50 8.383,25| 1a3sttipo | Parael émbito SURO-Camino de San Sebastian se
adopta que le sea de aplicacion las condiciones de
6601 1.304 | 3.156 d llo recogidas en el Plan Parcial incorporado
al documento del PGOU
Viarios exteriores a urbanizar sobre caminos propiedad municipal. SGV-17b 10.063,00
DETERMINACIONES VINCULANTES
ToTALES [ 49.156,90 20.691,60

El desarrollo del sector se vincula a la ejecucion previa o simultanea de las redes generales de infraestructuras de saneamiento,
abastecimiento, y energia eléctrica precisa para garantizar su correcta integracién en la estructura urbana.

[COMPUTO DE VIVIENDAS (nueva construccion)

La urbanizacién de los caminos publicos de acceso al sectar sera acargo del sector. N.? Viviendas % m2.t % n? Min n? Max Observaciones
Viviendas Libres

Viviendas Protegidas
[Total viviendas

sdny

CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION Otras determinaciones
Sistema de Actuaciéon: Compensacidn
Instrumentos de Desarrollo y Gestién: Plan Parcial i
Plazos Desarrollo: 1er Cuatrienio
Los plazos para la iony de los. de izacion, y
siendo dichos plazos como maximo los recogidos en el art. 13.1.4. de las NNUU.
*) Directrices para la formulacion de Estudio de Detalle
La ordenacion del ambito queda recogida en los planos de ordenacion completa y P.P. que asume el presente PGOU, pudiéndose , en
su caso, mediante Estudio de Detalle establecer ordenacion de volimenes y fijar y/o reajustar las alineaciones y rasantes recogidas en
los planos de ordenacién pormenorizada.

al PGOU. Pry. L

6n quedan idos en el Plan Parcial,
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[SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

SURS-R1_Carboneras Planos: 0.3. A2y A4 |

[CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR)

DETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Art.10.1. LOUA)

|
CLASE DE SUELO: SUELO URBANIZABLE

Los criterios y objetivos de esta actuacion son: |CATEGOF|iA DEL SUELO: SECTORIZADO |
El objetivo es colmatar la trama urbana estableciendo la linea divisoria entre actividades economicas que se situaran al _
norte del sector y las residenciales al sur. DETERMINACIONES URBANISTICAS
En la zona del arroyo Este que le afecta, se situaran espacios libres sirviendo de transicion entre los espacios SUPERFICIE DEL SECTOR: 46.656,30 m2 NIVEL DENSIDAD media-baja
idenciales e il i USO GLOBAL: idenci EDIFICABILIDAD MINIMA VP | 5.458,79m2t
La ordenacién recogida en la imagen es orientativa, no vinculante: EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,600 m2t/mas SUP. Sistema Generales inc.: 0,00 m2
& MAXIMA EDIFICABILIDAD 27.993,78 m2t SUP. Sin S. General: 46.656,30 m2

FAPA-Lirio]

?entm ! 7

ICONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
AREA DE REPARTO AR-1 |
| A

Andlisis de aprovechamiento [

IAPHDVECHAMIENTO MEDIO 0,34128 ua/m2
Objetivo (ua): __ 23.766,72 ua| Cesién Api iento (ua): 1.592,28 ua
Subjetivo (ua): 14.330,50 ua] Excesos (+) & Defectos (-) Aprov. (ua): 7.843,94 ua

Aprovechamiento

COEFICIENTES DE USO Y TIPOLOGIA
Los recogidos en la tabla C:

de la edificacién en las columnas de Tipologia y Coef Homog.

[SISTEMAS GENERALES
I\ncluidcs: No posee ningan Sistema General Incluido

Adscritos: Sistemas Generales adscrito al Area de Reparto AR-1

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA (OPPO. Art. 10.2.B. LOUA)

Superficie maxima de suelo lucrativo:
Densidad de viviendas (viv/hs):

A determinar por el P.P. Numero maximo de viviendas: 131 viv
28,08 viv/ha Numero minimo de viviendas protegidas 49 ViV

Ordenanzas de aplicacion:

A determinar por el P.P.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA (OPPR. Art.10.2.A. uso Valor de calculo Edif. por usos lucr. m2t Observaciones
LOUA) TIPOLOGIA mat edific. coefHomg. Aprov (ua) e viv. Min m2t Max m2t
RESERVA DOTACIONES LOCALES Residencial |vL REM 12.737,17 1,00 12.737.17] 82 3.600,00 15.000,00)
| Min. cesion espacios Libre (m2) | Min. cesion equip. Dot. (m2) | Min. cesion S.LP.S.(m2) | Minimo cesion viarios (m2) RUA 1,20 0,00 0,00 5.000,00)
I s/ art. 17 LOUA y RP I s/ art. 17 LOUA y RP I s/ art. 17 LOUA y RP I s/Ord. P.P. VP REM 5.458,79| 0,60 3.275 27| 49 5.458,79| 18.000,00)
INDUSTRIAL il 0,00] 0,65 0,00 0,00 1.500,00]
DETERMINACIONES VINCULANTES 12 7.558,32] 0,70 5.280.82 2.100,00, 7.000,00f
Las que resulten de la aplicacion del articulo 2.2.7. y 2.2.8. de las NNUU. ITERCIARIO TR 2.239,50 1.10; 2.463.45 600,00 4.200.00]
Para el desarrollo del ambito se debera solicitar informe en materia hidraulica a la administracién competente en dicha materia. ITi 0,00 0,85 0,00 0,00 0,00
[TOTALES 27.993,78] 23.766,72) 131 11.758,79) 27.993,78]
El sector en su zona Oeste limitara con el suelo no urbanizable con viario.
Los usos industriales se desarrollaran al norte de la prolongacion de la G/ México. [COMPUTO DE VIVIENDAS (nueva construccion)
Se establecera zona de transicion entre la zona industrial y residencial mediante la ubicacion de los sistemas locales que se estimen. N.? Viviendas % m2.t % n2 Min n® Max Observaciones
Viviendas Libres 82 62,60%) 12.737,17 70,00%| 0 82 Plazo de ejecucion de VP cuatro
Los espacio libres se situaran preferentemente en el entorno de la zona del arroyo Este de Bollullos Viviendas Protegidas 29 37.40% 545679 30.00% 29 131 arios a partir de terminacién
En la zona del arroyo Este que le afecta, se situaran espacios libres i la fia de i i6n residencial para que esta rolal viviendas 131 100,00%) 18.195,96 100,00%) 29 131 urbanizacién
se sitle por encima de las cotas de riesgo de inundacién.
El desarrollo del sector se vincula a la ejecucién previa o simultanea de las redes generales de infraestructuras de saneamiento, Otras deter
i y energla eléctrica precisa para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana. Previo a la aprobacion del Proyecto de Reparcelacién, se debera ejecutar el deslinde del Dominio Piblico Hidréulico de los cauces afectados, segin lo estipulado en el art.
La ordenacion debera prever viario y/o espacios libres de edificacion en las zonas limitrofes con el suelo no urbanizable con el objeto de 241.1 del R.D. 849/1988, de 11 de abril por el que se aprueba el Regl: del DPH Elp imiento de deslinde se iniciara mediante acuerdo con el Organismo

evitar traseras de edificaciones, potenciando un espacio de transicion con el suelo no

competente, y el mismo se podra desarrollar a instancia de parte o de los interesados

Plazos para Ordenacién Detallada: 2do Cuatrienio

Los plazos para la redaccion y desarrollo de los proyectos de on, yr
siendo dichos plazos como méaximo los recogidos en el art. 13.1.4. de las NNUU.

6n quedaran en el Plan Parcial,

Eseclcr se afectado por las limitaci de uso en el Decreto 189/2002, en sus articulos 14 y 18.
CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION El sector queda en su lindero norte afectado por la Colada de la Cafiada de la Muela debiendo el Plan Parcial las de actuacion y ion, en su
Sistema de Actuacion: Compensacion caso, de la via pecuaria y en funcién de ello la aplicacion de la legislacién que afecte a la misma.
Instrumentos de Desarrollo y Gestion:  Plan Parcial; Pry Urbanizacion; Pry Reparcelacion Gon caracter previo a cualguier actuacion u obra en dominio pablico hidraulico se requerira expresa al O I de cuenca.

Seglin 78.1 del RDPH, los proyectos derivados del del o deberan ser al organismo de cuenca para que se analicen
las posibles afecciones al dominio publico hidraulico y a lo dispuesto en el articulo 9, 9bis, 9ter, Squater, 14 y 14bis.
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[SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

SURS-R2 Cruz de Montafiina Planos: 0.3. A3,A4,A5y A6 |

CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR)

DETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Art.10.1. LOUA)

Los criterios y objetivos de esta actuacién son:
El objetivo es colmatar la trama urbana.

|CLASE DE SUELO: SUELO URBANIZABLE _| [CATEGORIA DEL SUELO: SECTORIZADO |

DETERMINACIONES URBANISTICAS

La ordenacion recogida en la imagen es orientativa, no vinculantes

SUPERFICIE DEL SECTOR: 69.28274 m2 INIVEL DENSIDAD media

USO GLOBAL: Residencial EDIFICABILIDAD MINIMA VP 11.290,32 m2t
EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,560 met/m?s SUP. Sistema Generales inc.: 0,00 m2
MAXIMA EDIFICABILIDAD 38.798,33 m2t ]SUP. Sin S. General: 69.282,74 m2

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

AREA DE REPARTO AR-1 I IAPHDVECHAMIENTO MEDIO 0,34128 ua/m2
P . Ap Objetivo (ua): __34.398,60 ua| Cesién A jento (ua): _ 2.364,47 ua|
Andlisis de aprovechamiento | 1 =
P | Aprovechamiento Subjetivo (ua): 21.280,22 ua| Excesos (+) & Defectos (-) Aprov. (ua): 10.753,91 ua|

COEFICIENTES DE USO Y TIPOLOGIA

Los recogidos en la tabla Condici dela en las columnas de Tipologia y Coef Homog.
NERALE!

Incluidos: No posee ningdn Sistema General Incluido

|Adscritos: Sistemas les adscrito al Area de Reparto AR-1

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA (OPPO. Art. 10.2.B. LOUA)

[CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION
Sistema de Actuacion: Compensacion
Instrumentos de Desarrollo y Gestion:  Plan Parcial; Pry Urbanizacién; Pry Reparcelacién
Plazos para Ordenacién Detallada: 1er Cuatrienio

Los plazos para la redaccion y desarrollo de los proyectos de

yr 6n quedaran i en el Plan Parcial,
siendo dichos plazos como méaximo los recogidos en el art. 13.1.4. de las NNUU.

Superficie maxima de suelo lucrativo: A determinar por el P.P. NUmero maximo de viviendas: 283 viv
Densidad de viviendas (viv/hs): 40,85 viv/ha Namero minimo de viviendas protegidas 102 Viv
Ordenanzas de aplicacion: Adeterminar por el P.P.
CONDICIONES DE LA EDIFICACION
DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA (OPPR. Art.10.2.A. uso Valor de calculo Edif. por usos lucr. m2t (Observaciones
LOUA) TIPOLOGIA m?t edific. coefHomg. Aprov (ua) n2 viv. Min m2t Max m2t
RESERVA DOTACIONES LOCALES Residencial [VL REM 26.344,07| 1,00 26.344.07 181 7.800,00] 27.208,02]
Min. cesi6n espacios Libre (m2) Min. cesion equip. Dot. (m2) | Min. cesién S.1.P.S. (m2) | Minimo cesion viarios (m2) RUA 0,00} 1,20, 0,00 0,00 6.000,00f
s/ art. 17 LOUA y RP s/ art. 17 LOUA y RP I s/ art. 17 LOUA y RP I s/Ord. P.P. VP REM 11.290,32 0,60 6.774,19 102 11.290,32 30.698,33]
INDUSTRIAL I 0,00 0,65 0,00 0,00] 0,00]
DETERMINACIONES VINCULANTES 112 0,00) 0.70 0,00 0,00 0,00)
Las que resulten de la aplicacion del articulo 2.2.7. y 2.2.8. de las NNUU. ITERCIARIO TR 1.163,95 1,10, 1.280,35 300,00 4.000,00]
El desarrollo del sector se vincula a la ejecucion previa o simultanea de las redes generales de infraestructuras de saneamiento, ITi 0,00} 0,85 0,00 0,00 0,00
imi y energia eléctrica precisa para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana. TOTALES 38.798,33) 34.398,60 283 19,390,32 35.798,33'
(COMPUTO DE VIVIENDAS (nueva construccion)
N.2 Viviendas % % n? Min n® Max Obser
Viviendas Libres 181 63,96%) 26.344,07' 70,00%[ 0 181 Plazo de ejecucion de VP cuatro
Viviendas Protegidas 102 36,04%) 32 30,00%] 102 283 afios a partir de terminacién
[Total viviendas 283 100,00%j 37.634,38 tOO,W%J_WZ 283 urbanizacién

Otras deter

00300381

vros

13ed

18€/cEvEr eu

¥20T 9P |1Iqe 3P 9T ‘SSUISIA - T8 OJSWNN

emnn

Jepuy ap ejunr e ap |eRo upiajog

’



NSS! ‘6.6T/0Tt-3S :|e8a7 onsodag

X¢08-€5¢¢

sdny

efoga/sa eldnjepueapeun-mmm//

[SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SURS-R3 Huertecillos Planos: 0.3. Ady A6 |
CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR) DETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Art.10.1. LOUA) I
'— e
Los criterios y objetivos de esta actuacion son: CLASE DE SUELO: SUELO URBANIZABLE | |CATEGORIA DEL SUELO: SECTORIZADO |
El objetivo es colmatar la trama urbana, maclando los distintos usos industriales y residenciales que existen en su _
perimetro Sur. Se potenciara la actividad industrial a pie del sistema genera previsto, y se establecera en las zonas de DETERMINACIONES URBANISTICAS
transicion entre uso industrial y residencial los equipamientos locales y en su caso usos terciarios que se puedan SUPERFICIE DEL SECTOR: 117.316,00 m2 NIVEL DENSIDAD. media-baja
considerar en el desarrollo. USO GLOBAL: Residencial EDIFICABILIDAD MINIMA VP 8.974,67 m2t
La ordenacién recogida en la imagen es orientativa, no vinculantes EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,510 meym?s SUP. Sistema Generales inc.: 11.531,24 m2
MAXIMA EDIFICABILIDAD 59.831,16 m2t |SUP_ Sin 5. General: 105.784,76 m2

ICONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
AREA DE REPARTO AR-1 I IAPHDVECHAMIENTO MEDIO 0,34128 ua/m2
4l i . A i bjetivo (ua): 46.799,93 ual Cesién A i (ua): 4.003,74 ua|
Analisi rovechamiento | 2 b 2
aliglete Eprovechamignto | Aprovechamiento Subjetivo (ua): 36.033,66 ua| Excesos (+) & Defectos (-) Aprov. (ua): 6.762,54 ua

COEFICIENTES DE USO Y TIPOLOGIA
Los recogidos en la tabla Condiciones de la edificacién en las columnas de Tipologia y Coef Homog.

ISISTEMAS GENERALES
I\ncluidos:

SGV-12 Viario zona Huertecillos. Viario y zonas ajardi i 11.631,24 m2
Adscritos: Sistemas Generales adscrito al Area de Reparto AR-1

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA (OPPO. Art. 10.2.B. LOUA)

Superficie maxima de suelo lucrativo: A determinar por el P.P. NOmero maximo de viviendas: 225 viv
Densidad de viviendas (viv/hs): 19,18 viv/ha Numero minimo de viviendas protegidas 81 Viv

Ordenanzas de aplicacion: AGstprmingr porelP.0

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA (OPPR. Art.10.2.A. uso Valor de calculo Edif. por usos lucr. m2t Observaciones
LOUA) TIPOLOGIA m?t edific. coef.Homg. Aprov (ua) ne viv. Min m2t Max m2t
RESERVA DOTACIONES LOCALES Residencial |vL REM 20.940,91 1,00 20.940.81 Sk 6.000,00 36.000,00
Min. cesién espacios Libre (m2) | Min. cesion equip. Dot. (m2) | Min. cesi6n S.1.P.S. (m2) | Minimo cesion viarios (m2) RUA 1,20 0,00 0,00 10.000, 00}
s/ art. 17 LOUA y RP I s/ art. 17 LOUA y RP I s/ art. 17 LOUA y RP I s/Ord. P.P. VP [REM 8.974,67 0,60 5.384,80 81 8.974,67| 24.750,00)
INDUSTRIAL I 16.513,40 0.65 10.788,71 4.800,00 20.000,00]
DETERMINACIONES VINCULANTES 12 11.008,93 0,70 7.706.25 3.300,00] 28.000,00]
Las que resulten de la aplicacion del articulo 2.2.7. y 2.2.8. de las NNUU. ITERCIARIO TR 0.00] 1,10, 0,00 0,00 0,00]
Se establecera zonas libres en el entorno del arroyo Las Cerradas Ti 2.393,25 0,85 2.034,26 600,00 6.000,00f
Las actividad se situaran en la zona limitrofe con el Sistema general viario SGV-12 ITOTALES 59.831,16] 46.799,93| 225 23.074,67| 59.831,16)
Obtencién de suelo y apertura de: calle a C/SantaAna 39 AV-8 (sup. afectada 239 m2); ¢/ Gloria Fuertes AV-14 (sup afectada 611 m2) ;
c/ Vendimiadores AV-15 y A\{VIS {sup. Afectada 289 y 451 m?); c/ Nerva AV-12 (sp. Alectada'277 m2). Las actuaciongs AV715 y AV-12 [COMPUTO DE VIVIENDAS (nueva construccion
en el caso de no ser necesarias para el del sector enel P.P.podran pasar a ser solares aplicandoles la 2 Vi P % M 2 i
o EN—— delossusios:coli N.? Viviendas % m2.t % n Min n® Max Observaciones
Viviendas Libres 144 64,00%) 20.940,91 70,00%] 0 144 Plazo de ejecucion de VP cuatro
Urbanizacién del SGV-12 (sup afectada 11.531,20 m2) Viviendas Protegidas 81 36,00%) 8.974,67] 30,00% 81 225 afios a partir de terminacion
El desarrollo del sector se vincula a la ejecucion previa o simultanea de las redes generales de infraestructuras de saneamiento, [Total viviendas 225 100,00%) 29.915,58| 100,00%| 81 225 urbanizacién
abastecimiento, y energia eléctrica precisa para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana.
Otras deter i

Previo ala aprobacion del Proyecto de Reparcelacion, se debera ejecutar el deslinde del Dominio Publico Hidréulico de los cauces afectados, segun lo estipulado en el art.
241.1 del R.D. 849/1986, de 11 de abril por el que se aprueba el F del DPH .El p imi de deslinde se iniciara mediante acuerdo con el Organismo

y el mismo se podra desarrollar a instancia de parte o de los interesados

Los plazos para la redaccion y desarrollo de los proyectos de on, yr
siendo dichos plazos como méaximo los recogidos en el art. 13.1.4. de las NNUU.

[CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION [ETsector se afectado por las limitaci de uso idas en el Decreto 189/2002, en sus articulos 14 y 18.
Sistema de Actuacion: Compensacion Gon caracter previo a cualguier actuacion u obra en dominio pablico hidraulico se requerird izacio i iva expresa al O I de cuenca.
Instrumentos de Desarrollo y Gestion:  Plan Parcial; Pry Urbanizacién; Pry Reparcelacion Seglin 78.1 del RDPH, los proyectos derivados del del iento deberan ser i al organismo de cuenca para que se analicen

Plazos para Ordenacién Detallada: 2do Cuatrienio

6n quedaran i en el Plan Parcial,

las posibles afecciones al dominio publico hidraulico y a lo dispuesto en el articulo 9, 9bis, 9ter, Squater, 14 y 14bis.
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|SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SURS-R4 Camino de Villalba Planos: 0.3. A6 |
CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR) DETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Art.10.1. LOUA) |
Los criterios y objetivos de esta actuacion son: |CLASE DE SUELO: SUELO URBANIZABLE _ | |[CATEGORIA DEL SUELO: SECTORIZADO |

El objetivo es potenciar el crecimiento de la ciudad hacia el Este.
En la zona del arroyo de la Cerrada el viario que se proponga tendrd caracter preferente peatonal potenciandose la idea de
paseo a lo largo del trazado del arroyo.

DETERMINACIONES URBANISTICAS

La ordenacion recogida en la imagen es orientativa, no vinculantes

T =
SURS-R3

{sunciz|

SUPERFICIE DEL SECTOR: 54.942.00 m2 INIVEL DENSIDAD media

USO GLOBAL: Residencial EDIFICABILIDAD MINIMA VP 8972,78 m2t
EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,450 met/mas SUP. Sistema Generales inc.: 9.765,12 m2
MAXIMA EDIFICABILIDAD 24.723,90 m2t |SUP. Sin S. General: 45.176,88 m2
CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

AREA DE REPARTO AR-1 | |APROVECHAMIENTO MEDIO 0,34128 ua/m2

Ap on A n :
e — I Objetivo (ua): __21.134,79 ua| Cesién Ap: (ua): __ 1875,05ua

16.875,46 ua) Excesos (+) & Defectos (-) Aprov. (ua): 2.384,28 ua

A rovechamlen(a Subjetivo (ua):

COEFICIENTES DE USO Y TIPOLOGIA

Los recogidos en la tabla Condici dela en las columnas de Tipologia y Coef Homog.

[STSTEMAS GENERALES

Incluidos:

Sistema General Viario "Ronda Este 1" SGV-9 6.145,43 m2
Sistema General Espacios Libres " Camino de Villalba" SGEL-5 3.619,69 m2
Adscritos: Sistemas Generales adscrito al Area de Reparto AR-1

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA (OPPO. Art. 10.2.B. LOUA)

Superficie maxima de suelo lucrativo: A determinar por el P.P. Namero maximo de viviendas: 189 viv

Densidad de viviendas (viv/hs): 34,40 viv/ha Namero minimo de viviendas protegidas 81 viv

Ordenanzas de aplicacion: Adeterminar por el P.P.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA (OPPR. Art.10.2.A. uso Valor de calculo Edif. por usos lucr. m2t (Observaciones
LOUA) TIPOLOGIA m?t edific. coefHomg. Aprobo (ua) neviv. Min m2t Max m2t
RESERVA DOTACIONES LOCALES Residencial [VL REM 16.751,12 1,00 16.751,12 108 4.500,00] 15.751,12]
Min. cesi6n espacios Libre (m2) Min. cesion equip. Dot. (m2) | Min. cesién S.1.P.S. (m2) | Minimo cesion viarios (m2) RUA 1,20, 0,00 0,00 0,00}
s/ art. 17 LOUA y RP s/ art. 17 LOUA y RP I s/ art. 17 LOUA y RP I s/Ord. P.P. VP REM 8.972,78 0,60 5.383,67] 81 8.972,78] 20.223,90]
INDUSTRIAL I 0,00 0,65 0,00 0,00 0,00}
DETERMINACIONES VINCULANTES 12 0,00] 0,70 0.00 0,00 0,00}
Las que resulten de la aplicacion del articulo 2.2.7. y 2.2.8. de las NNUU. ITERCIARIO TR 0,00} 1,10, 0,00 0,00 4.900,00]
Para el desarrollo del ambito se debera solicitar informe en materia hidraulica a la administracién competente en dicha materia. ITi 0,00 0,85 0,00 0,00 0,00
[TOTALES 24.723,90] 21.134,79) 189 13.472,78) 24.723,90]
El borde del sector limitrofe con el arroyo tendra caracter preferente peatonal
Urbanizacion del SGV-9 que se sitia en el sector. /COMPUTO DE VIVIENDAS (nueva construc
El desarrollo del sector se vincula a la ejecucién previa o simultanea de las redes generales de infraestructuras de saneamiento, N.? Viviendas % m2.t % n® Min n® Max Obser
imi y energia eléctrica precisa para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana. Viviendas Libres 108 57,14%) 15.751,12 63,71%[ 0 108 Plazo de ejecucion de VP cuatro
Viviendas Protegidas 81 42,86% 8.972,78 36.29%| 81 189 afios a partir de terminacion
Total viviendas 189 100,00%| __ 24.723,90 10000%| 81 189 urbanizacion
Otras determinaciones

Previo ala aprobacion del Proyecto de Reparcelacion, se debera ejecutar el deslinde del Dominio Publico Hidréulico de los cauces afectados, segun lo estipulado en el art.
241.1 del R.D. 849/1986, de 11 de abril por el que se aprueba el F del DPH .El p imi de deslinde se iniciara mediante acuerdo con el Organismo

y el mismo se podra desarrollar a instancia de parte o de los interesados

Plazos para Ordenacién Detallada: 1er Cuatrienio

Los plazos para la redaccion y desarrollo de los proyectos de i i6n quedaran en el Plan Parcial,

¥r
siendo dichos plazos como méaximo los recogidos en el art. 13.1.4. de las NNUU.

[CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION El sector se afectado por las limitaci de uso en el Decreto 189/2002, en sus anlculos 14y 18,
Sistema de Actuacion: Compensacion Gon caracter previo a cualquier actuacion u obra en dominio pablico hidraulico se requerira expresaal Ol de cuenca.
Instrumentos de Desarrollo y Gestion:  Plan Parcial; Pry Urbanizacién; Pry Reparcelacion Seguin 78.1 del RDPH, los proyectos derivados del del o0 deberan ser al organismo de cuenca para que se analicen

las posibles afecciones al dominio publico hidraulico y a lo dispuesto en el articulo 9, 9bis, Ster, Squéter. 14 y 14bis.
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[SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR)

Los criterios y objetivos de esta actuacién son:

El objetivo es potenciar el crecimiento de la ciudad hacia el Este, colmatando y completando la actual trama urbana que presenta hacia
este espacio traseras y edificaciones en estado de deterioro y abandono. La actuacién propiciara la configuracion de una nueva fachada
de la ciudad en su lado Este aprovechando la topografia del ferreno. Serviré la actuacién ademas para configurar los nuevos accesos a la

|zona este de la poblaci6n.

La ordenacion recogida en la imagen es orientativa, no vinculantes

SURS-R5 Arroyo de la Huerta Planos: 0.3. A6y A7 |
DETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Art.10.1. LOUA)

CLASE DE SUELO: SUELO URBANIZABLE | |CATEGORIA DEL SUELO: SECTORIZADO |
DETERMINACIONES URBANISTICAS

SUPERFICIE DEL SECTOR: 87.860.20 m2 NIVEL DENSIDAD media

USO GLOBAL: Residencial EDIFICABILIDAD MINIMA VP 14.317,70 m2t
EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,560 mPt/mas SUP. Sistema Generales inc.: 1.669,80 m2

MAXIMA EDIFICABILIDAD 49.201,71 m2t |SUP. Sin S. General: 86.190,40 m2
[CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

AREA DE REPARTO AR-1 I IAPHDVECHAMIENTO MEDIO 0,34128 ua/m2

a ot - A n :
Analisis de aprovechamiento I Objetivo (ua): __ 43.622,24 ua| Cesi6n Ap! (ua): 2.998,48 ua

Subjetivo (ua): 26.986,30 ua) Excesos (+) & Defectos (-) Aprov. (ua): 13.637,47 ua|

Aprovechamiento

COEFICIENTES DE USO Y TIPOLOGIA
Los recogidos en la tabla C

de la edificacién en las columnas de Tipologia y Coef Homog.

[SISTEMAS GENERALES

Incluidos:
Sistema General Viario "Ronda Sur" SGv8e 1.669,80 m2

JAdscritos: Sistemas Generales adscrito al Area de Reparto AR-1

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA (OPPO. Art. 10.2.B. LOUA)

Superficie maxima de suelo lucrativo: A determinar por el P.P. NOmero maximo de viviendas: 360 viv.
Densidad de viviendas (viv/hs): 40,97 viv/ha Namero minimo de viviendas protegidas 130 viv

Ordenanzas de aplicacion: AGstprmingr porelP.0

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA (OPPR. Art.10.2.A. uso Valor de calculo Edif. por usos lucr. m2t Observaciones
LOUA) TIPOLOGIA mt edific. coef.Homg. Aprov (ua) e viv. Min m2t Max m2t
RESERVA DOTACIONES LOCALES Residencial |vL REM 33.407,96 1,00 33.407,96 230 9.900,00 34.584,01
Min. cesi6n espacios Libre (m2) | Min. cesion equip. Dot. (m2) | Min. cesién S.1.P.S. (m2) | Minimo cesion viarios (m2) RUA 1,20, 0,00 0,00 0,00}
s/ art. 17 LOUA y RP I s/ art. 17 LOUA y RP I s/ art. 17 LOUA y RP I s/Ord. P.P. VP [REM 14.317,70 0,60 8.590,62 130 14.317,70 39.001,71
INDUSTRIAL I 0,00 0,65 0,00 0,00] 0,00]
DETERMINACIONES VINCULANTES 12 0,00] 0,70 0.00 0,00 0,00}
Las que resulten de la aplicacion del articulo 2.2.7. y 2.2.8. de las NNUU. TERCIARIO G 1.476.05 1,10 1.623,66 300,00 5.000,00
Para el desarrollo del ambito se debera solicitar informe en materia hidraulica a la administracién competente en dicha materia. ITi 0,00 0,85 0,00 0,00 0,00
[TOTALES 49.201,71 43.622,24) 360 24.517,70) 49.201,71)
En la zona del arroyo de la Cerrada, con el que limita por el Este, se situaran espacios libres ia la de i
residencial para que esta se site por encima de las cotas de riesgo de inundacién, en su caso. COMPUTO DE VIVIENDAS (nueva constracaion
Actuacién de encauzamiento del S.G. Hidraulico que afecte el paso de viario sobre el mismo. N.? Viviendas % m2.t % ne Min n® Max Observaciones
[Obtencién de suelo y urbanizacién de: Travesia ¢/ Fernandez Merchante AV-19 (sup afectada 112 m2); ¢/ san Vicente AV-20 (Sup Viviendas Libres 230 63,89% 33.407,96 70,00%) 0 230 Plazo de ejecucion de VP cuatro
afectada 261 m2) Viviendas Protegidas 130 36,11%) 14.317,70 30,00%| 130 360 afios a partir de terminacion
Urbanizacion del S.G.VV-8 que forma parte del sector Total viviendas 360 100,00%) 47.725,66 100,00%| 130 360 urbanizacién
El desarrollo del sector se vincula a la ejecucién previa o simultanea de las redes generales de infragstructuras de saneamiento,
abastecimiento, y energia eléctrica precisa para garantizar su correcta integracién en la estructura urbana. Otras deter =

Previo ala aprobacion del Proyecto de Reparcelacion, se debera ejecutar el deslinde del Dominio Publico Hidréulico de los cauces afectados, segun lo estipulado en el art.
241.1 del R.D. 849/1986, de 11 de abril por el que se aprueba el F del DPH .El p imi de deslinde se iniciara mediante acuerdo con el Organismo

y el mismo se podra desarrollar a instancia de parte o de los interesados

Plazos para Ordenacién Detallada: 1er Cuatrienio

Los plazos para la redaccion y desarrollo de los proyectos de

on, y r 6n quedaran i en el Plan Parcial,
siendo dichos plazos como méaximo los recogidos en el art. 13.1.4. de las NNUU.

[CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION [ETsector se afectado por las limitaci de uso en el Decreto 189/2002, en sus articulos 14 y 18.
Sistema de Actuacion: Compensacion Gon caracter previo a cualquier actuacion u obra en dominio pablico hidraulico se requerira i6 i iva expresaal O de cuenca, y asi mismo, acorde
Instrumentos de Desarrollo y Gestion:  Plan Parcial; Pry Urbanizacion; Pry Reparcelacién con el at. 76.1 del RDPH, los proyectos derivados del d llo del lonto deberdn ser i al ismo de cuanca para que se analicen las posibles

afecciones al dominio publico hidraulico.

00300381

vros

13ed

¥8¢/€ErEY eu

¥20T 9P |1Iqe 3P 9T ‘SSUISIA - T8 OJSWNN

emnn

Jepuy ap ejunr e ap |eRo upiajog

’



Je8e7 ousodag

NSSI ‘6.6T/0T+-3S :

X¢08-€5¢¢

sdny

efoga/sa eldnjepueapeun-mmm//

| SURS 11
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A lceniro,

AMUSI.

S NS g SURS Rz

[SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SURS-H_Lirio Norte Planos: 0.3. A1,A2yA3 |
[CRITERIOS ¥ OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR) (OE. Art.10.1. L |
Los criterios y objetivos de esta actuacién son [CLASE DE SUELO: SUELO URBANIZABLE | [CATEGORIA DEL SUELO: SECTORIZADO |
El objetivo es completar el desarrollo industrial previsto en el anterior PGOU y establecer las necesarias conexiones con
los futuros suelos industriales a desarrollar. DETERMINACIONES URBANISTICAS
194.682,22 m2 INIVEL DENSIDAD

Industrial EDIFICABILIDAD MINIMA VP 0,00 m2t

La ordenacién recogida en la imagen es orientativa, no vinculantes EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,500 mPYmis 13.828,23 m2

- MAXIMA EDIFICABILIDAD 97.341.11 m2t SUP. Sin S. General: 180.753,99 m2

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

APROVECHAMIENTO MEDIO

REA DE REPARTO
Analisis de ap i {

53.739.29 ua|

Subjetivo (ua):

COEFICIENTES DE USO Y TIPOLOGIA

Los recogidos en la tabla Condiciones de a edificacién en las columnas de Tipologia y Coef Hemog.

Sistema General Viario "Ronda Oeste I

Adscritos:

SGv-2

Sistemas Generales adscrito al Area de Repario AR-2

13.928,23 m2

VA (OPPO. Art. 10.2.6. LOUA)

Superiicie maxima de suelo lucrativo:

‘A determinar por el P.P___|Nimero maximo de viviendas:

0 viv

Densidad de viviendas (viwhs):

Sistema General de espacio Libre "Lirio” |

El desarrollo del sector 36 vincula a la ejecucién previa o de las redes les de
eléctrica precisa para garantizar su cofrecta integracion en la estructura urbana.

y energia

CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION

Sistema de Actuacién: Compensacidn
Instrumentos de Desarrollo y Gestién:  Plan Parcial, Pry Urbanizacidn; Pry Reparcelacién
Plazos para Ordenacion Detallada:  1er Cuatrienio
Los plazos para la redaccion y desarrolio de los proyecios de
|elenda dichos plazos como maximo los recogidos en el art 13.1.4 “BHSN"UU

dn guedaran en el Plan Parcial,

0,00 viviha |NGmero minimo de viviendas protegidas Dviv
]Um;mm de aplicacion: ‘A delerminar por el P.P.
CONDICIONES DE LA EDIFICACION
OPPR. Art.10.2.A. uso Valor de calculo Edif. por usos lucr. m2t Coservaciones
TIPOLOGIA mt edific. cool.Homg. Aprov (ua) né viv. Min m2t hax m2t
RESERVA DOTACIONES LOCALES Residencial |VL REM 0.00) 1,00 0,00 [ 0,00 0,00}
Min. cesién espacios Libre (m2) |  Min. cesién equip. Dot. (m2) | Min. cesién S.IP.S. (m2) |  Minimo cesién viarios (m2) RUA 1,20) 0,00 0,00 0,00]
| s/art 17 LOUA y AP | s/ art. 17 LOUA y RP | s/ arl 17 LOUA y RP. | $/Ord. P.P. VP REM 0,00) 0,60 0,00 0 0,00 0,00}
INDUSTRIAL n 0,00] 0,85 0,00
IDETEHMN-IG'ONES VINCULANTES |12 52.564,20) 0.70 36.794,94)
Las que resulten de la aplicacion del articulo 2.2.7. y 2.2.8. de las NNUU. [TERCIARIO TR u,ool 1,10 0.00
Urbanizacion del Sistema General SGV-2 Ti 35.042,80) 0,85 29.786,38
El desarrollo del sector debers prever el trazado y actuaciones en los viarios en suelo urbano de conexion con la carretera A-493 que TOTALES 87.607. ml 66.581 0
atraviesa la poblacion y conecta con el nuda de la A-49 con el sector SURS-I2 Autovia |, siendo a cargo del sector, los cosles de SR
i i | ia 1,
o o sciorausdars aleciads,on a0, o fcin do o6 Gosanolos 6o Suslo i, a1 rmodelackn de 1 saids anci | [COMPUTO DE VIVIENDAS (nuevs consiruceion)
P.K. 48, mediante defiector; lodo ello sujeto a los del sector, y al de la Ley de Carreteras y N.f Viviendas % m2.t % n® Min n? Max Observaciones
i delos ¥ sufir 6N a cargo del sector. Viviendas Libres L] 0,00 | 0 0
: Viviendas Protegidas 0 0,00 | 0 0
|Se garantizara la conexién con el sector SURS 12 "AUTOVIA I, estableciéndose la continuidad entre el actual suelo Urbano y los Eom viviendas ['] o,m X M 0 0
[desarrollos previstos.
Reserva de 6,705 m2 de suelo para parmuta por ia de al sector SURO-APA:Lirio Sur (Innovacién cambio Otras determinaci
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[SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

SURS-I2 AUTOVIA | Planos: 0.3. Al

CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA (OPPR)

DETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OE. Art.10.1. LOUA)

Los criterios y objetivos de esta actuacién son:

El objetivo es potenciar el desarrollo de actividades econdmicas aprovechando la situacion estratégica de los suelos en
los ejes de comunicacion Sevilla-Huelva y costa-sierra de Huelva que le son limitrofes y dar respuesta a la demanda de
suelo para industrias de caracter extensivo.

La ordenacion recogida en la imagen es orientativa, no vinculantes

)
“|sura-apa-U's
5 AU,

|CLASE DE SUELO: SUELO URBANIZABLE _ | |CATEGORIA DEL SUELO: SECTORIZADO
DETERMINACIONES URBANISTICAS

SUPERFICIE DEL SECTOR: 260.298.43 m2 |N\VEL DENSIDAD -

USO GLOBAL: Industrial |£D\F\CAB\L\DAD MINIMA VP 0,00 m2t
EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,470 mét/m?2s SUP. Sistema Generales inc.: 20.439,30 m2
MAXIMA EDIFICABILIDAD 122.340,26 m2t |SUP. Sin S. General: 239.859,13 m2

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

AREA DE REPARTO AR-2 | |APROVECHAMIENTO MEDIO 0,30671 ua/m2

Aprovechamiento Objetivo (u: Cesién Aprovechamiento (ua):

Andlisis de aprovechamiento

COEFICIENTES DE USO Y TIPOLOGIA

Los recogidos en la tabla Condiciones de la edificacién en las columnas de Tipologia y Coef Homog.
[SISTEMAS GENERALES
Incluidos:
Sistema General espacios Libres "Las Juntas I" SGEL-1 6.863,27 m2
Sistema General espacios Libres "Las Juntas II" SGEL-2 3.976,03 m2
Sistema General (parcela para Sub-estacio 8GI-1 3.600,00 m2
Sistema General Infragstructuras (parcela para temas medioambientales) 8GI-2 4.400,00 m2
Sistema General Infraestructuras (Parcela para infraestructuras de abastecimiento) SGI-3 1.600,00 m2
[Adscritos: Sistemas Generales adscrito al Area de Reparto AR-2

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA (OPPO. Art. 10.2.B. LOUA)

Superficie maxima de suelo lucrativo: A determinar por el P.P. Nimero maximo de viviendas: 0 viv

Densidad de viviendas (viv/hs): 0,00 viv/ha Numero minimo de viviendas protegidas 0 Viv

Ordenanzas de aplicacion: A determinar-poral PR,

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

a los estudios, proyectos y ejecucion a cargo del sector, la conexion a la A-49, y en su caso, madificaciones del enlace, incluido en su
caso, el desdoblamiento del cruce a nivel del P.K 49,5 de la Autovia, asi como, en su caso, la remodelacion de la salida en el P.K. 48,

uso Valor de calculo Edif. por uses lucr. m2t Observaciones
DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA (OPPR.AIt.10.2.A.LOUA)| TIPOLOGIA mat edific. coef.Homg. Aprov (ua) n2viv. Min m2t Max m2t
RESERVA DOTACIONES LOCALES Residencial |vL REM 0,00 1,00 0,00 0 0,00 0,00
Min. cesién espacios Libre (m2) I Min. cesién equip. Dot. (m2) | Min. cesién S.1P.S. (m2) I Minimo cesién viarios (m2) RUA 1,20 0,00 0,00 0,00}
s/art 17 LOUA y RP | s/art 17 LOUA y RP | s/art 17 LOUA y RP | s/Ord. P.P. VP REM 0,00) 0,60 0,00 0 0,00) 0,00)
INDUSTRIAL Ll 0,00] 0,65 0,00 0,00 81.723,25]
|DETERMINACIONES VINCULANTES 12 40.678.14] 0.70 28.474.70 12.000,00,
Las que resulten de la aplicacion del articulo 2.2.7. y 2.2.8. de las NNUU. ITERCIARIO [TR 0,00 1,10, 0,00 0,00
[Ac i de ion y ion del SGEL-1 y SGEL-2 Ti 75.545,11 0,85 64.213,35 22.500,00 15.000,00I
El desarrollo del sector queda sujeto a establecer las necesarias conexiones con la A-49, que en el presente PGOU se establecen, sujeto EOTALES Ll ]| S2.666,04 9 J2:000,00) “6%

[COMPUTO DE VIVIENDAS (nueva construccion)

abastecimiento, y energia eléctrica precisa para garantizar su correcta integracion en la estructura urbana.

mediante deflector; todo ello sujeto a los condicionantes de desarrollo del sector, y al cumplimiento de la Ley de Carreteras y autorizacion N.2 Viviendas % m2.t o, ne Min ne Max Obser
de lo: i i i iacio del sector. = =
28 y ey acmrcoTsactok Viviendas Libres 0 0,00 [ 0 0
El desarrollo el sector se vincula a la sjecucién previa o simultanea de las conexiones viarias con el actual suelo urbano de la zona Viviendas Protegidas 0 0.00 [ 0 0
denominada El Lirio. Se deberan prever la conexién con las vias de servicio de la A-49 . Total viviendas 0 0,00%) 0,00 0,009_6] 0 0
La ordenacion deberd prever viario y/o espacios libres de edificacion en las zonas limitrofes con el suelo no urbanizable con el objeto de
evitar traseras de edificaciones, potenciando un espacio de transicién paisajistica con el suelo no i Otras deter
El trazado viario prevera las futuras conexiones con el enlace A-49 - A- 483 Previo ala aprobacion del Proyecto de Reparcelacién, se debera ejecutar el deslinde del Dominio Piblico Hidréulico de los cauces afectados, segin lo estipulado en el art.
El desarrollo del sector se vincula a la ejecucion previa o simultanea de las redes generales de infraestructuras de saneamiento, 241.1 del R.D. 849/1988, de 11 de abril por el que se aprueba el Regl: del DPH El p imiento de deslinde se iniciara mediante acuerdo con el Organismo

competente, y el mismo se podra desarrollar a instancia de parte o de los interesados

Instrumentos de Desarrollo y Gestion:  Plan Parcial; Pry Urbanizacion: Pry Reparcelacion
Plazos para Ordenacién Detallada: 1er Cuatrienio

Los plazos para la redaccion y desarrollo de los proyectos de izacion, y r i6n quedaran i en el Plan Parcial,
siendo dichos plazos como maximo los recogidos en el art. 13.1.4. de las NNUU.

[ETsector se afectado por las limitaci de uso idas en el Decreto 189/2002, en sus articulos 14 y 18.
[CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION Para el desarrollo de la zona se debera solicitar informe en materia hidraulica a la Administracién hidraulica por la zona de influencia del arroyo Las juntas
Sistema de Actuacién: Cooperacion Se constituira entidad de conservacion. Los emplazamientos de los sistemas de infraestructuras SGI-1y SG2 y SG3, ‘recogidos en la d ion grafica son ivos, sujetosa la ion del

sector y/o intereses de emplazamiento municipal.

Con caracter previo a cualquier actuacién u obra en dominio pablico hidraulico se requerira i6 ini iva expresa al O I de cuenca, y asi mismo, acorde
con el art. 78.1 del RDPH, los proyectos derivados del desarrollo del planeamiento deberén ser comunicados al organismo de cuenca para que se analicen las posibles
afecciones al dominio publico hidraulice.
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SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

SURNS-1 CRUZ DE MONTANINA Planos: 0.3. A3yA5

ISUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

EIRERS

e

[CRITERIOS DE DISPOSICION DE LOS SISTEMAS GENERALES (OE . Art. 10.1.A.c. LOUA)

Sistemas Generales previstos incluidos en el sector: No se prevén

[OTRAS DETERMINACIONES

* En tanto no se proceda a la formulacién del Plan de Sectorizacién seran aplicables las condiciones del suelo no urbanizable de caracter rural. Las
actuaciones que implique edificacion deberdn ser provisionales o desmontables a costa del actuante cuando se tenga que ejecutar el PS.

Area de suelo urbanizable no sectorizado previsto para completar el
crecimiento urbano entre al sector SURS-R2 y la ronda Oeste.

SURNS-1 CRUZ DE MONTARINA

Superficie: 69.301,11 m2.

|

CIONES ESTRUCTURALES (OE . Art. 10.1.A.e. LOUA)

[cuase pe suero | [catecoria b suero
[sueLo ursaNIZABLE | [nosecrorizano
[usos NcompaTiBLES

|En el desarrollo de esta drea se establece como usos globales incompatible, el Industrialy Terclario.

[CONDICIONES PARA LA SECTORIZACION E INTEGRACION EN LA ESTRUCTURA URBANA

- La sectorizacion del drea precisara la ejecucién previa o simultanea de las infraestructuras basicas de saneamiento, abastecimiento y energia
eléctrica, a definir en el Plan de Sectorizacion, para garantizar su correcta integracion en la e urbana

- La Ordenacion se abordara mediante un tinico Plan de Sectorizacion que definira un tnico sector, que podra desarrollarse en una o varias
Unidades de Ejecucion.

- El sistema de gestion preferente sera el de compensacion.

- La ordenacién situara viario de borde paralelo al sistema general viario SGVL-4, siguiendo los criterios de disefio recogidos en la memoria
Ordenacion apdo. 2. "Ronda Urbana"
- La sectorizacion se podra llevar a cabo desde el momento en que se inicien las obras de urbanizacion del sector SURS-R2.

- Tanto el saneamiento como el abastecimiento de agua, tendré que resolverse en la sectorizacién del sector, previa autorizacion de la
Administracién Competente en materia de aguas.

- El sector queda en su lindero sur afectado por la Colada del Camino de Bollullos debiendo el Plan de Sectorizacién contemplar las condiciones
de actuacion y ordenacion, en su caso, de la via pecuaria y en funcién de ello la aplicacion de la legislacion que afecte a la misma.

- Con caracter previo a cualquier actuacion u obra en dominio publico hidréulico se requerird autorizacién administrativa expresa al Organismo
e cuenca, y asi mismo, acorde con el art. 78.1 del RDPH, los proyectos derivados del desarrollo del planeamiento deberdn ser comunicados al
organismo de cuenca para que se analicen las posibles afecciones al dominio publico hidraulico.
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[SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

SURNS-2 ESCARABAJALES Planos: 0.3. A5y A7

ISUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

CRITERIOS DE DISPOSICION DE LOS SISTEMAS GENERALES (OE . Art. 10.1.A.c. LOUA)

Destinado a S.G. Viario:
Sistemas generales previstos SGV-5 Ronda Oeste 21.103,63 m2
incluidos en el sector: SGV-13a Ronda Intermedia | 331,16 m2
SGV-13¢ Ronda Intermedia 1l 4986,83 m2
SGV-14a Ronda Escarabajales 1210,94 m2
TOTAL 27.632,56 m2

Se ajustaran a las zonas recogidas en la ordenacion completa del Plan.
La ejecucion de los Sistemas Generales Viarios incluidos iran a cargo del sector

|OTRAS DETERMINACIONES

* En tanto no se proceda a la formulacion del Plan de Sectorizacion serdn aplicables las condiciones del suelo no urbanizable de cardcter rural. Las
actuaciones que implique edificacion deberan ser provisionales o desmontables a costa del actuante cuando se tenga que ejecutar el PS o actuacion
anticipada de los Sistemas Generales previstos en el sector por interés del Ayto.

Area de suelo urbanizable no sectorizado previsto para completar
el crecimiento urbano entre al sector SURS-R2 y la ronda Oeste.

[SURNS-2 ESCARABAJALES

Superficie: 130.568,81 m2

| DETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OE . Art. 10.1.A.e. LOUA)

[cuase pE sueto | [caTecoRia DE sueLo

|SUELO URBANIZABLE |NO SECTORIZADO

|USOS INCOMPATIBLES

|En el desarrollo de esta area se establece como usos globales incompatible, el Industrial y Terciario-

[CONDICIONES PARA LA SECTORIZACION E INTEGRACION EN LA ESTRUCTURA URBANA

- La sectorizacion del area precisara la ejecucion previa o simultanea de las infraestructuras bésicas de saneamiento, abastecimiente y energia
eléctrica, a definir en el Plan de Sectorizacién, para garantizar su correcta integracion en la e urbana

- La Ordenacién se abordara mediante un tnico Plan de Sectorizacién que definira un tinico sector, que podra desarrollarse en una o varias
Unidades de Ejecucion.

- El sistema de gestion preferente sera el de compensacion.

- La ordenacién situara viario de borde paralelo al sistema general viario SGVL-4, siguiendo los criterios de disefio recogidos en la memoria
Ordenacién apdo. 2.4.5. "Ronda Urbana"

- La sectorizacién se podra llevar a cabo desde el momento en gue se inicien las obras de urbanizacién del sector SURS-R2.

- Tanto el sar i como el at de agua, tendra que resolverse en la sectorizacién del sector , previa autorizacién de la
[Administracién Competente en materia de aguas.

- El sector queda en su lindero sur afectado por la Colada del Camino de Bollullos debiendo el Plan de Sectorizacién contemplar las
condiciones de actuacion y ordenacion, en su caso, de la via pecuaria y en funcién de ello |a aplicacién de la legislacién que afecte a la misma.

- Con carédcter previo a cualquier actuacién u obra en dominio piblico hidraulico se requerira autorizacién administrativa expresa al Organismo
de cuenca, y asi mismo, acorde con el art. 78.1 del RDPH, los proyectos derivados del desarrollo del planeamiento deberdan ser comunicados al
organismo de cuenca para que se analicen las posibles afecciones al dominio publico hidraulico.
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SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

SURNS-3 CANADA DEL JOROBADO Planos: 0.3. A6

ISUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

T\ SUnc-13

TS S == b3 Sedicald
[CRITERIOS DE DISPOSICION DE LOS SISTEMAS GENERALES (OE . Art. 10.LA.c. LOUA)
SGV vinculado a A-49
SGEL en zona no edif. A-49
La distribucién de los espacios destinados a Sistemas Generales Viarios quedan condicionados a la ordenacién que se establezca para asegurar las
conexiones y vias de servicio de la A-49, para este o los sectores SURS-11; SURS-i2 y/o SUnc-11 y/o interés general al cumplimiento de la Ley de Carreteras
y autorizacion de los correspondientes organismos. El S.G. en su conjunto se situaran ocupando la zona norte a unos 50m de limite norte del sector.

17.000,00 m2

Sistemas generales incluidos Lindante via servicio A-49

Los costes de ejecucion del S.G.V. ira a cargo de los sectores que corresponda SURS-I1; SURS-12; SUnc-I1 y/o SURNS-1 que para su desarrollo y en
funcion de las previsiones de incidencia en la carga de trafico estén sujetos a las mejoras de accesibilidad con la A-49. La ejecucion del Sistema General
Espacio Libre ira a cargo del presente sector SURNS-3.

|OTRAS DETERMINACIONES

* En tanto no se proceda a la formulacion del Plan de Sectorizacion serdn aplicables las condiciones del suelo no urbanizable de cardcter rural. Las
actuaciones que implique edificacion deberan ser provisionales o desmontables a costa del actuante cuando se tenga que ejecutar el PS o actuacion
anticipada de |os Sistemas Generales previstos en el sector por interés del Ayto.

Area de suelo urbanizable no sectorizado previsto para completar
el crecimiento urbano entre al sector SURS-R2 y la ronda Oeste.

SURNS-3 CARNADA DEL JOROBADO

Superficie: 146.056,78 m2

| DETERMINACIONES ESTRUCTURALES (OE . Art. 10.1.A.e. LOUA)

CLASE DE SUELO | [CATEGORIA DE SUELO
SUELO URBANIZABLE | NO SECTORIZADO

|USIJS INCOMPATIBLES

|En el desarrollo de esta area se establece como uso global incompatible, el Residencial.

[CONDICIONES PARA LA SECTORIZACION E INTEGRACION EN LA ESTRUCTURA URBANA

- La sectorizacion del area precisara la ejecucion previa o simultanea de las infraestructuras bésicas de saneamiento, abastecimiente y energia
eléctrica, a definir en el Plan de Sectorizacién, para garantizar su correcta integracion en la e urbana

- La Ordenacién se abordara mediante un tinico Plan de Sectorizacién que definird uno o varios sectores de gestion y ejecucion.
- La superficie minima de los sectores serd de 30.000 m2

- El sistema de gestion preferente sera el de compensacion.

- La sectorizacion del area sibien podria realizarse en cualguier momento del vigente Plan al no existir limitaciones derivadas de la aplicacién
de la Norma 45 del POTA por resultar incompatible con los usos residenciales , la sectorizacién de este sector queda vinculada al desarrollo del
area colindante SUnc-11 "Cafiada del Jorobado", al objeto de garantizar una accesibilidad racional a la misma, no pudiéndose llevar a cabo
lobras de urbanizacion sin la garantia de la ejecucion previa de las obras de urbanizacién del sector SUnc-I1.

- El Plan de sectorizacion para el desarrollo del sector deberd recoger las condiciones de las conexiones con la carretera A-49, asi como la
incidencia del trafico en el enlace y en su caso su remodelacion, estableciendo que serd a cargo del sector, los costes de infraestructuras
viarias necesarios para la conexion a la A-49, y sujetas dichas actuaciones al cumplimiento de la Ley de Carreteras y autorizacion de los
correspondientes organismos.

La ordenacion debera prever viario de borde evitando traseras de edificaciones potenciando un espacio de transicion paisajistica con el suelo
no urbanizable colindante.

- Tanto el saneamiento como el abastecimiento de agua, tendra que resolverse en la sectorizacion del sector , previa autorizacion de la
[Administracion Competente en materia de aguas.

Huelva, 16 de abril de 2024.- El Delegado, Jaime Alberto Pérez Guerrero.
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