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CAPITULO 1 OBJETIVOS Y VIGENCIA DEL PLAN

Articulo 1. Naturaleza, Objeto y Ambito Territorial

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

2. Las determinaciones de estas Normas Urbanisticas deben entenderse en relaciébn con las
disposiciones de la legislacion vigente de aplicacion, cuyo contenido no se reproduce en la Normativa,
incorporandose las referencias legales actuales que corresponden en cada caso mediante llamadas
©0) 3 pie de pagina.

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

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

Articulo 2. Vigencia del Plan General

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

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

3. La entrada en vigor sobrevenida de Planes de Ordenacion del Territorio de Ambito regional o
subregional comportaré los efectos previstos en la legislacién urbanistica ¢,

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

Articulo 3. Régimen de Innovacion del Plan

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

@D L OUA, art. 3

2| OUA, art. 9

@D | OUA, art. 35.3

@2 OUA, art. 34

@D | OUA, arts. 36 (modif. Ley 13/2005, art. 24 cuatro y cinco), 37 y 38

Articulo 4. Revision del Plan

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

a. La aprobacién de un Plan de Ordenacion del Territorio de &mbito subregional que asi lo disponga o
lo haga necesario “?, sin perjuicio de la inmediata prevalencia de aquellas determinaciones del
Plan de Ordenacion del Territorio que sean de aplicacion directa.

b. Cuando circunstancias sobrevenidas de caracter demogréfico o econdmico incidan
sustancialmente sobre la poblacién total y su indice de crecimiento, recursos, usos e intensidad de
ocupacién y demas elementos que justificaron la clasificacién del suelo inicialmente adoptada.

c. Por el agotamiento de las propuestas del Plan, cuando el suelo urbanizable residencial o industrial
se haya desarrollado mayoritariamente, encontrandose ejecutadas dos terceras partes del Suelo
Urbanizable Sectorizado.

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

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

Articulo 5. Modificaciones del Plan General de Orde  nacién Urbanistica

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

2. Se exceptlan de esta regla general:

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

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

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

“1 OT, art. 23

“ OUA, art. 37.2

G OUA, art. 36.1

G2 LOUA, arts. 15y 36.1




PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE PEDRERA. AYUNTAMIENTO DE PEDRERA. JUNTA DE ANDALUCIA. CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

DOCUMENTO Ill. NORMAS URBANISTICAS

Articulo 6.

d. La delimitacién de unidades de ejecucion no contenidas en el Plan, asi como la modificacion de las
ya delimitadas, de los plazos establecidos para el desarrollo y la sustitucion de los sistemas de
actuacion previstos ¢,

e. La delimitacion de reservas de suelo para su integracion en el Patrimonio Municipal de Suelo, de

areas de tanteo y retracto y de areas de gestion integrada no previstas expresamente en el Plan
5.4

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

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

h. La actualizacion de las referencias a la normativa urbanistica o sectorial vigente contenida en estas
normas urbanisticas conforme a lo previsto en el articulo 1.2, cuando se produzca sobrevenida por
sucesivos cambios legislativos, y que éstos no comporten la adaptacion a ella del presente PGOU.

Articulo 7.
1.

d. Planos de ordenacion completa: del término municipal y del nucleo urbano, con las
determinaciones de la ordenacién pormenorizada previstas en la legislacion ©?, conjuntamente
con las correspondientes a la ordenacion estructural.

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

f. Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos.

g. Estudio de Impacto Ambiental.

Interpretacion del Plan General

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

2. Los distintos documentos del Plan General integran una unidad cuyas determinaciones deben
. Las modificaciones de determinaciones del Plan se ajustaran a las condiciones establecidas en la aplicarse segun el sentido propio de la Memoria General, en razén a sus contenidos, finalidad y
legislacién urbanistica y se tramitaran conforme se prevé en ésta ©. objetivos, en relacion con el contexto y los antecedentes historicos y legislativos, asi como en
. Cuando la innovacién del Plan General pueda afectar al aprovechamiento medio de una o varias atencion a la real'ldad_soual del momgnto. La Memoria de !nformauon y Planos de Informacion
. : P L . Y carecen de contenido vinculante y manifiestan los datos y estudios que fundamentan las propuestas.
areas de reparto, la Memoria debera justificar la incidencia de tal modificacion en el valor del
aprovechamiento medio y, por tanto, la necesidad o no de su alteracion, asi como el cumplimiento del 3. En caso de contradiccion entre las determinaciones, prevalecera:

equilibrio en la diferencia de aprovechamiento medio entre &reas de reparto previsto en la legislacion
urbanistica .

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

Contenido documental del Plan
El Plan General esta integrado por los siguientes documentos:

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

b. Planos de informacién: del término municipal y del nucleo urbano.

c. Planos de ordenacion estructural: del término municipal y del nucleo de poblacién, con las
determinaciones previstas en la legislacion urbanistica ¢,

- La memoria sobre la planimetria.

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

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

— Las ordenanzas generales sobre las particulares.

3 LOUA, arts. 18.1, 88 y 106
G4 LOUA, arts. 73.1 (modif. Ley 13/2005, art. 24 diez), 79.1y 144
9 |LOUA, art. 36.2 (modif. Ley 13/2005, art. 24 cuatro y cinco)

8 LOUA, art. 60.c)

D |LOUA, art. 10.1.A (modif. Ley 13/2005, art. 23 uno) ©2 | OUA, art. 10.2.Ay B
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CAPITULO 2 PUBLICIDAD DEL PLAN GENERAL

Articulo 8. Publicidad del Plan General

1. Cualquier persona tiene derecho al acceso y consulta del contenido del Plan, garantizandose dicha

publicidad en los términos previstos en la legislacion urbanistica &,

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

a. Consulta directa del Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento, Convenios y Bienes
Protegidos, en su caso.

b. Consultas previas
c. Informaciones urbanisticas

d. Cédulas urbanisticas

2. Consultas directas del Registro Municipal de Instru mentos de Planeamiento, Convenios
Urbanisticos, y Bienes Protegidos, en su caso.

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

3. Consultas previas

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

4. Informaciones urbanisticas

Todo administrado tiene derecho a que se le informe por escrito sobre el régimen y condiciones
urbanisticas aplicables a una finca o @mbito determinado. La solicitud de informe debe ir acompafiada
de plano de emplazamiento de la finca, con referencia a los planos de Plan General o bien la
denominacion oficial precisa del poligono o sector objeto de la consulta. Los servicios municipales
podran requerir al consultante cuantos otros datos de localizacion y antecedentes fuesen necesarios.

5. Cédulas urbanisticas

Las informaciones urbanisticas podran tener contenido de cédula urbanistica conforme a lo previsto
en la legislacion ©2.

@1 | OUA, art. 40, y Decreto 2/2004
21 OUA, art. 40.4




PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE PEDRERA. AYUNTAMIENTO DE PEDRERA. JUNTA DE ANDALUCIA. CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA DOCUMENTO Ill. NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO3  ORDENACION ESTRUCTURAL DEL MUNICIPIO Y S U NUCLEO URBANO

Articulo 9.  Ordenacion estructural del municipio y su nuacleo urbano

1. De conformidad con lo regulado en la legislacién urbanistica ®?, el Plan General determina en la
planimetria de ordenacion estructural del municipio, y de su ndcleo de poblacion que lo constituye, asi
como en la presente normativa urbanistica, los aspectos concretos y el alcance de las
determinaciones que configuran su ordenacién estructural.

Articulo 10. Identificacion de la ordenacion estruc tural

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

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

©D | OUA, art. 10.1.A (modif. Ley 13/2005, art. 23 uno)
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TITULO L. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
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CAPITULO 1 CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO .

El régimen urbanistico del suelo, y en consecuencia el de la propiedad se establece en virtud de lo
contenido en el Titulo Il de la LOUA mediante:

a) La clasificacion del suelo, con expresion de los tipos y categorias adoptadas.

b) La calificacion del suelo, estableciendo zonas de ordenacién uniforme segln los usos e intensidades
de aprovechamiento, siendo de aplicacion a cada una de las clases y categorias resultantes los
principios generales y los derechos y deberes que se establecen en los articulos 49, 50 y 51 de la LOUA.

Articulo 11. La clasificacion del Suelo (OE)

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

a. Suelo Urbano :

Integrado por el suelo urbano consolidado y el no consolidado, delimitados conforme a los
requisitos sefialados por la legislacion urbanistica %

b. Suelo No Urbanizable :

Integrado en este Plan por el suelo de especial proteccion por legislacion especifica, el de especial
proteccion por planificacién territorial o urbanistica y el de caracter natural o rural, delimitados de
acuerdo con los requisitos marcados por la legislacién aplicable ¢*?

c. Suelo Urbanizable :

Integrado en este Plan por el suelo ordenado, sectorizado y no sectorizado, delimitado conforme a
los requerimientos de la legislacién urbanistica ™2

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

Articulo 12. La calificacidén del suelo. Divisién po r usos e intensidades (OE)

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

Uso global es aquel al que el Plan General asigna como caracteristico a un area o sector y que es
susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados. La asignacion de usos globales admite la
implantacién de otros usos distintos del dominante bien sea como usos complementarios, compatibles
o0 alternativos.

Uso pormenorizado es aquel incluido en el uso global que el Plan General o el planeamiento de
desarrollo asigna a un ambito determinado y que no es susceptible de ser desarrollado por ninguna
otra figura de planeamiento.

(LY OUA, art. 45
(12| QUA, art. 46
(13| QUA, art. 47

2. Los usos globales y pormenorizados se regulan para el suelo urbano y urbanizable en el Titulo V.

3. Suelo urbano consolidado y no consolidado no inclui do en unidades de ejecucion

La calificacién de cada parcela se especifica en los planos de ordenacién completa, atendiendo a su uso
global y pormenorizado, asignando la ordenanza correspondiente que define sus condiciones de
ordenacion e intensidad.

4. Suelo urbano no consolidado incluido en areas de re forma interior o sectores

Se asigna mediante el uso global para cada ambito, debiendo establecerse los usos pormenorizados por
el planeamiento de desarrollo conforme a los criterios de ordenacion sefalados en las fichas de
planeamiento y gestion.

5. Suelo urbanizable :

La calificacion se asigna mediante el uso global para cada sector, asi como los sistemas generales,
existentes o propuestos por el Plan General. Los usos pormenorizados seran dispuestos por el
planeamiento de desarrollo correspondiente, atendiendo a los criterios de ordenacién expresados en las
fichas de planeamiento y gestion.

6. Suelo no urbanizable

El Plan General define las distintas zonas o tipos de suelo en atencion a sus niveles de proteccion y sus
valores a mantener, fijando para cada tipo los usos caracteristicos, los usos compatibles con los
anteriores y los usos prohibidos, asi como la intensidad y las condiciones para su implantacién. El Plan
identifica y delimita las distintas zonas dentro de cada una de las categorias del suelo no urbanizable en
los planos de ordenacion completa del término municipal.

Articulo 13. La ordenacioén del suelo

1. Atendiendo al grado de detalle de la ordenacion que establece el Plan General y de la necesidad, por
consiguiente, de remitir o no, la ordenacion detallada de los terrenos a otras figuras de planeamiento,
se establecen, para cada clase de suelo los siguientes ambitos:

a. En suelo urbano :

- El suelo urbano consolidado, que queda ordenado especificamente de modo detallado en el
Plan y cuyo desarrollo viene posibilitado por la aplicacién directa de las Ordenanzas.

- El suelo urbano no consolidado ordenado incluido en sectores o areas de reforma interior,
donde se establecen la ordenacion pormenorizada, los objetivos y la asignacion de usos,
densidades y edificabilidades globales para cada area.

- El suelo urbano no consolidado no ordenado incluido en sectores o areas de reforma interior, en
el que se definen los instrumentos de planeamiento que deben establecer la ordenacién
detallada (Plan Parcial, Estudio de Detalle o Plan Especial). Igualmente se establecen las areas
de reparto y sus aprovechamientos medios.

- El suelo urbano no consolidado con planeamiento aprobado, identificado para areas con
planeamiento aprobado definitivamente con anterioridad al presente Plan, que se encuentran en
proceso de ejecucion y que se regulan transitoriamente en este Plan General.
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b. En suelo urbanizable

- El Plan General de Ordenacién Urbanistica establece ambitos de suelo urbanizable que podran
subdividirse en sectores en el caso de suelo urbanizable no sectorizado a través de un plan de
sectorizacion o en unidades de ejecucién por el Plan Parcial que lo desarrolle, en el caso de
sectores de suelo urbanizable sectorizado. Los ambitos de suelo urbanizable ordenado se
corresponderan con los ambitos de suelo urbanizable del Planeamiento anterior al PGOU que
se incorporan a este Plan, por tener tramitado su planeamiento de desarrollo y estar pendientes
de su ejecucién. Para el suelo urbanizable sectorizado el Plan determina el aprovechamiento
urbanistico, el sistema de actuacion, los usos caracteristicos, la zonificacion y las condiciones
de uso y edificacion.

- La ordenacion del suelo urbanizable sectorizado se realiza:

. Estableciendo una ordenacién fisica y una asignacion de usos y aprovechamientos que debera
ser pormenorizada en el correspondiente Plan Parcial.

Estableciendo recomendaciones relativas a la ordenacion, usos y tipologias, que debera
desarrollar el Plan Parcial.
.Fijando usos caracteristicos, compatibles y prohibidos.

- Sectores. Suelos sujetos a planeamiento de desarrollo mediante Planes Parciales, que
estableceran la ordenacién detallada siguiendo los criterios y directrices establecidos en el Plan
para cada uno de ellos, ademéas de cumplir con las determinaciones estructurales indicadas
para su ordenacion.

- Sistemas Generales. En funcién de sus caracteristicas, el Plan concreta, en su caso, la
necesidad de estar sujeto a planeamiento de desarrollo mediante Plan Especial o bien derivan
su ordenacion detallada al planeamiento parcial correspondiente. Se establece su delimitacion,
definicion e inclusion en la ordenacion estructural como perteneciente a la red bésica de
terrenos de destino dotacional publico.

c. En suelo no urbanizable

- El suelo no urbanizable se ordena:
. Estableciendo categorias en funcién del nivel de proteccién y defensa frente a usos urbanos.
Fijando para cada categoria los usos caracteristicos, los usos compatibles con los
caracteristicos y los usos que se consideran prohibidos.
Vinculando la posibilidad de edificacion a la implantacibn de un uso caracteristico o
compatible.
. Estableciendo operaciones especiales para usos especificos.
Estableciendo un régimen general de protecciones y servidumbres que, aun siendo de
aplicacion en todas la clases de suelo, cobran especial relevancia en suelo no urbanizable.
- Es de aplicacién directa la normativa para dicho suelo en funcion de su categorizacién o
calificacion, sin perjuicio de la necesidad de estar sujeto a determinadas figuras de
planeamiento cuando asi se requiera.

- Sistemas Generales. El Plan indica, en su caso, la necesidad de desarrollo mediante Plan
Especial.

2. Las fichas de planeamiento y gestion anexas a estas Normas Urbanisticas recogen las caracteristicas
de los distintos &mbitos, definiendo en cada caso los pardmetros de aplicacién para su desarrollo.
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CAPITULO 2 DERECHOS Y DEBERES DE LA PROPIEDAD DEL S UELO.

Articulo 14. Derechos y deberes basicos de los prop  ietarios

Los derechos y deberes béasicos de los propietarios derivan del conjunto de determinaciones
establecidas por las Normas Urbanisticas, en correspondencia con lo que se establece en la
legislacién urbanistica vigente 2.

1. Los propietarios de suelo urbano estan sujetos al régimen de derechos y deberes establecidos en la

legislacién urbanistica. En el suelo urbano consolidado, donde sea necesario completar la
urbanizacion, se exigird la presentacion de un proyecto de obras ordinarias o complementarias de
urbanizacion o proyecto de urbanizacion del ambito correspondiente, en su caso, garantizandose la
ejecucion de dichas obras de urbanizacion en el plazo méximo de dos afios desde la entrada en vigor
del PGOU.

2. Los propietarios de suelo urbanizable estan sujetos al régimen de derechos y deberes siguientes:

.Los propietarios de suelo urbanizable no sectorizado estan sujetos al régimen del suelo no
urbanizable, en tanto no tramiten un plan de sectorizacién, que transforme el suelo en urbanizable
sectorizado.

. Los propietarios de suelo urbanizable sectorizado estan sujetos al régimen de deberes establecidos
en el articulo 53.1 de la LOUA. El suelo urbanizable sectorizado no puede ser edificado hasta que no
se cumplan los siguientes requisitos:

- Estar aprobado el Plan Parcial y Proyecto de urbanizacion.

- Estar aprobado el Proyecto de reparcelacion.

- Estar ejecutada la totalidad de la infraestructura basica del sector incluyendo, aparte de las definidas
en la Legislaciéon del Suelo, la red telefénica y la red de riego e hidrantes contra incendios.

No se permitira la ocupacién de los edificios en tanto no este completamente realizada la
urbanizacion que los afecte y en condiciones de funcionamiento el alcantarillado, electricidad y
abastecimiento de agua.

. El suelo no urbanizable carece de aprovechamiento urbanistico y queda sujeto al régimen que

establece el articulo 52 de la LOUA. Las limitaciones a su utilizacién impuesta por el presente Plan no
confieren derechos indemnizatorios, siempre que no afecte a su valor derivado del rendimiento
rustico, o constituyan enajenacion o expropiacion forzosa del dominio o del uso/usufructo.

Articulo 15. La gestion. Areas de reparto

1. El Plan General delimita &mbitos de gestion en el suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable a

fin de definir el contenido normal del derecho de propiedad y el aprovechamiento urbanistico
correspondiente.

a. En el suelo urbano

- Areas de reparto sistematicas. Para cada sector o area de reforma interior en suelo urbano no
consolidado, el Plan delimita su propia é&rea de reparto sisteméatica, definiendo su
aprovechamiento medio que se expresa en metros cuadrados construidos por cada metro
cuadrado de suelo, referido al uso y tipologia caracteristicos.

(4 | ey 6/1998, LRSV, arts. 12 a 21 (modif. Ley 10/2003, art. 1 dos y tres) y LOUA, arts. 48 a 56

- Los &mbitos previstos en el planeamiento general anterior y desarrollados mediante
planeamiento de desarrollo, constituyen cada uno un &rea de reparto sistematica, siendo su
aprovechamiento medio igual al aprovechamiento por el que se desarrollaron.

b. En el suelo urbanizable

- El Plan General delimita en esta clase de suelo, varias areas de reparto, cada una de las cuales
comprende sectores completos del mismo uso global o de varios y, en su caso, los sistemas
generales adscritos. Para cada una de ellas se define el aprovechamiento medio calculado
conforme a la legislacion vigente.

2. La delimitacion gréfica de las areas de reparto se establece en los planos de ordenacion estructural

de cada una del nucleo urbano.

Articulo 16. Expedientes de Alineaciones

En aquellos casos en los que la ordenacion detallada del Plan determina realineaciones de parcelas
del suelo urbano consolidado que no comporten alteraciones sustanciales de su aprovechamiento, el
aprovechamiento de la parte de parcela afectada por la realineacién podra ser acumulado en el resto
de parcela, siempre que sea posible su inclusion dentro de la altura maxima permitida y no suponga
cambio de uso.

Articulo 17. Fuera de ordenacion.

1. Las construcciones, edificaciones e instalaciones, asi como los usos y actividades existentes al

tiempo de la aprobacion de este Plan que resulten disconformes con el mismo, quedaran en situacion
legal de fuera de ordenacién.

2. Se distinguen dos tipos de situaciones legales de fuera de ordenacion 7 :

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

Se encuentran en esta situacion las edificaciones, construcciones o instalaciones que ocupan
suelos destinados a dotaciones publicas, o que impidan la efectividad de su destino, los que se
ubican sobre suelos de dominio publico de cualquier clase, y los que forman parte de reservas
para patrimonio publico de suelo, y los de uso pormenorizado incompatible o prohibido respecto al
uso global determinado por el plan.

Se incluyen también en esta situacion las edificaciones, construcciones o instalaciones que
presentan graves incumplimientos de las legislaciones de patrimonio histérico y ambiental, asi
como las que por su emplazamiento produzcan efectos ambientales perjudiciales para la
poblacion, o alteren negativamente paisajes sobresalientes o vistas de calidad sobre el nucleo de
poblacion.

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

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

3. El régimen urbanistico asignado por el Plan a cada una de estas situaciones es el siguiente "2

70 L OUA, art. 34.b)
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a. Instalaciones, construcciones y edificaciones totalmente incompatibles con la nueva ordenacion:

Con caracter general solo podran realizarse las obras de reparacion y conservacion que exija la
estricta conservacion de la habitabilidad o la utilizacion conforme al destino establecido. Salvo las
autorizadas con caracter excepcional conforme a la regla siguiente, cualesquiera otras obras seran
ilegales y nunca podran dar lugar a incremento del valor de expropiacion.

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

Podran autorizarse, ademas de las relacionadas en el apartado anterior, obras de mejora y
reforma, incluidas las de adaptacion para ubicacion de actividades, siempre que no esté prevista la
expropiacién o demolicibn en un plazo de cinco afos, a partir de la fecha en que se pretenda
realizarlas. Tampoco estas obras podran dar lugar a incremento del valor de expropiacion.

@72 | OUA, Disposicién Adicional Primera.
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CAPITULO 3 REGIMEN URBANISTICO DE LOS SISTEMAS b. En Suelo Urbanizable :

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

Articulo 18. ~ Sistemas generales, sistemas locales expropiacion u ocupacion directa, de conformidad con la legislacion urbanistica (20.2).
1. Sistemas generales (OE) : c. En Suelo No Urbanizable
Son los conjuntos de elementos de ambito municipal, con destino dotacional publico que, Mediante expropiacion conforme a la legislacién urbanistica vigente 2.

relacionados entre si, configuran el modelo urbanistico y su estructura territorial, contribuyendo a
lograr los objetivos de planeamiento en materia de comunicaciones, equipamiento comunitario,
espacios libres e infraestructuras y servicios técnicos, asegurando la racionalidad y coherencia del Articulo 21.  Obtencién del suelo para sistemas loca  les

modelo propuesto y su desarrollo, garantizando en cualquier caso su calidad y funcionalidad.
1. En Suelo Urbano :

2. Sistemas locales : _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
a. En actuaciones sistematicas a desarrollar por unidades de ejecucion: mediante cesion obligatoria y

Son aquellos equipamientos, espacios libres, viales e infraestructuras, que prestan los servicios y gratuita
funciones propios de su naturaleza en una determinada zona de la poblacion y que complementan la _ _ ) ) _ _ o
estructura integrada por los sistemas generales. b. En actuaciones asisteméaticas a desarrollar como actuaciones aisladas: mediante expropiacion.
2. En Suelo Urbanizable :

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

Articulo 19. Clases de sistemas
1. Sistemas generales, integrados por (OE):

a. Sistema general de comunicaciones. ] _ . _
Articulo 22. Desarrollo y ejecucion de los sistemas generales (OE)

b. Sistema general de espacios libres. o _ _
1. El desarrollo de las previsiones del Plan General sobre sistemas generales se efectuara mediante

c. Sistema general de equipamiento comunitario. Planes Especiales, que podran referirse a la totalidad o a alguno de sus elementos.
d. Sistema General de infraestructuras. 2. No obstante, estas previsiones podran también desarrollarse en los Planes Parciales, siempre que la
ordenacién tenga cardcter integrado en dicho ambito y con el resto de la estructura urbana, y el
2. Sistemas locales, integrados por: aprovechamiento que corresponda a los propietarios del suelo afectado como sistema general se

. L materialice en ese mismo sector.
a. Sistema local de comunicaciones.

b. Sistema local de espacios libres.
Articulo 23. Titularidad del suelo

c. Sistema local de equipamiento comunitario.
1. Los suelos afectos a sistemas de uso y dominio publico, y los de uso publico o colectivo de titularidad

d. Sistema local de infraestructuras. privada, existentes en el momento de la aprobacion inicial, continuaran afectados a idéntico uso salvo
3. Los planes parciales y planes especiales determinaran los sistemas locales conforme a las que el Plan General prevea expresamente su modificacion.
previsiones del Plan General y con arreglo a los pardmetros establecidos en la legislacion urbanistica. 2. Los terrenos que el Plan General afecta a sistemas locales, en cuanto sean adquiridos por cesion

obligatoria y gratuita o por cualquier otro titulo, quedaran remitidos al ordenamiento juridico vigente.

Articulo 20. Obtencion del suelo para sistemas gene  rales (OE)

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

a. En Suelo Urbano :

Mediante expropiacion u ocupacion directa ®*.

@02 | OUA, art. 160

@D | OQUA, arts. 139.1y 160
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CAPITULO 4

DETERMINACIONES SOBRE SISTEMAS (OE)

Articulo 24. Sistema de comunicaciones e infraestru cturas

1.

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

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

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

El trazado de los elementos de este sistema que pertenecen a la ordenacion estructural queda
recogido el plano O.E. (ordenacion estructural), y el de los incluidos en la ordenacién pormenorizada
en el plano O.C. (ordenacién completa). En este ultimo caso, el trazado de los elementos incluidos en
suelo urbano no consolidado o urbanizable tiene caracter orientativo.

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

La proteccién y servidumbres de los elementos que componen los sistemas generales se ajustara a la
reglamentacién aplicable.

Articulo 25. Sistema de espacios libres

1.

El sistema de espacios libres estd compuesto por los parques urbanos (sistema general) y por las
zonas verdes, jardines y é&reas libres (sistema local), identificadas en los planos de ordenacién
estructural y completa, respectivamente.

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

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

Excepcionalmente, la titularidad de determinados elementos del sistema de espacios libres podra ser
privada, en ejecucion de las previsiones de este plan, cuando expresamente asi se determine.

Articulo 26. Sistema de equipamiento comunitario

1.

Comprende el sistema de equipamiento comunitario las reservas de terrenos y centros publicos
destinados usos docentes, sanitarios, asistenciales, deportivos, comerciales, culturales y sociales, ...,
tanto existentes como previstos por el Plan General.

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

Excepcionalmente, la titularidad de determinados elementos del sistema de equipamiento comunitario
podra ser privada, en ejecucion de las previsiones de este plan, cuando expresamente asi se
determine.

. Las edificaciones destinadas a equipamiento comunitario se adaptaran a las condiciones de

edificacion de la zona en que se ubiquen, pudiendo quedar excepcionados del cumplimiento de las
limitaciones de edificabilidad maxima por razones de su programa funcional, de acuerdo con la
legislacion especifica aplicable.

. Si las caracteristicas necesarias para la edificacion dotacional impidieran ajustar la edificacion a la

ordenanza de la zona en que se ubica, podrd excepcionarse justificadamente su cumplimiento,
mediante la formulacién y aprobacion de un Estudio de Detalle, siempre que su volumen no afecte a
las condiciones de habitabilidad de los predios colindantes y a las condiciones del entorno urbano en
el que se implanta.
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CAPITULO 1DESARROLLO DEL PLAN GENERAL. INSTRUMENTOS DE ORDENACION Y GESTION

Articulo 27. Disposiciones generales. Orden de prio
1.

ridades

El Plan se desarrollard segun las determinaciones de la legislacion vigente y las establecidas en estas
Normas en cada una de las distintas clases de suelo. El desarrollo y ejecucion del PGOU corresponde
al Ayuntamiento, sin perjuicio de la participacién de los particulares, y de la cooperacion de los
organos competentes de la Administracion Autonémica y Central. Los particulares podran formular o
colaborar en la formulacion y ejecucion del planeamiento preciso para el desarrollo del PGOU, en los
términos previstos en la legislacion.

Los instrumentos de planeamiento que hayan de formularse conforme determine el Plan, estaran
sujetos al orden de prioridad y en su caso a los plazos de ejecucion definidos en las fichas de
planeamiento y gestion anexas a estas Normas, asi como al Programa de Actuacién previsto.

. Sin perjuicio de lo anterior, dada la naturaleza y alcance del orden de prioridades, se podra adelantar

la formulacion de determinados instrumentos de planeamiento, justificadamente y en base al interés
urbanistico general.

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

Articulo 28. Instrumentos de ordenacién

La ordenacion de &mbitos en contacto con otros términos municipales, podrd ser objeto de los
correspondientes Planes de Ordenacion Intermunicipal.

Asi mismo, en los ambitos de suelo urbanizable no sectorizado, se tramitara el correspondiente Plan
de sectorizacion.

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

a. Planes Parciales de Ordenacion:

Para los sectores en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable sectorizado, conforme a lo
dispuesto en la legislacién urbanistica ®%. Los Planes Parciales contendran la documentacion
establecida en el articulo 19 de la LOUA y Reglamento de aplicacién, incluyendo Plan de etapas,
indicando los plazos que procedan.

b. Planes Especiales:

De reforma interior para la ordenacion detallada en el suelo urbano no consolidado, o con otras
finalidades especificas en cualquier clase de suelo conforme a lo dispuesto en la legislacion
urbanistica ®®?. La documentacién de los Planes Especiales de Reforma Interior sera la que sea
de aplicacion, de la exigible para Planes Parciales.

@D | QUA, art. 13

82| QUA, art. 14

Articulo 29. Instrumentos de gestion. Sistemas de a

c. Estudios de Detalle:

Para ajustar la ordenacién de determinados ambitos o como instrumento para la ordenacién
detallada de aquellos dmbitos que determine el Plan, de acuerdo con las previsiones de la
legislacion 39,

d. Ordenanzas municipales especiales de edificacion y/o urbanizacion:

Para la regulacion de aspectos complementarios del planeamiento, bien por remision expresa del
Plan General, o por formulacién de las mismas conforme a lo previsto en la legislacién @3,

ctuacion

1. La ejecucion del PGOU se realizara por:

a) Actuaciones Sistematicas.

- Unidades de Ejecucion Continuas.

- Unidades de Ejecucion Discontinuas.
b) Actuaciones Asisteméticas.

- Parcelas aisladas en suelo urbano.

. La ejecucion sistematica del planeamiento se llevara a cabo por alguno de los sistemas de actuacion

previstos en la legislacion urbanistica vigente, dentro de las unidades de ejecucidén que se delimiten al
efecto. La delimitacion de unidades de ejecucién no contenidas en este Plan, o la modificacion de los
ya delimitadas, se llevara a cabo con arreglo a lo previsto en el articulo 106 de la LOUA, y en el
articulo 38 del Reglamento de Gestién Urbanistica. El Ayuntamiento podra exigir que la delimitacion
de poligonos o unidades de ejecucion, y la fijacion del sistema de actuacion, sea simultaneo a la de
cualquier planeamiento especial, u ordenacion de detalle. EIl PGOU delimita unidades de ejecucién
que incluyen en su a&mbito una superficie de terrenos, susceptible de cumplir los requisitos
establecidos en el articulo 105 de la LOUA, atendiendo a las caracteristicas de la ordenacion prevista.

El Plan determina el tipo de iniciativa preferente para la gestidbn de las actuaciones previstas,

distinguiendo entre publicas y privadas conforme a lo previsto en la legislacion urbanistica aplicable

@) E| sistema de actuacién queda fijado para cada unidad de ejecucién en el momento de su

delimitacién conforme a lo previsto en dicha normativa ®*?. El Plan General de Ordenacién
Urbanistica determinan el sistema de actuacion para cada unidad, no obstante este sistema podra ser
sustituido por otro de los previstos en el articulo 108 de la LOUA, si el Ayuntamiento lo juzga
necesario para la mejor gestion de la unidad, manteniéndose para su aprobacion idénticos requisitos
y garantias en la Unidad de Ejecucion. La aplicaciéon de los distintos sistemas de actuacion se hara
con arreglo a lo dispuesto en el Reglamento de Gestion Urbanistica, y a las determinaciones
complementarias que estas Normas establecen.

. La ejecucion se materializa a través de los proyectos de gestion, destinados a llevar a cabo la gestion

urbanistica precisa para la ejecucion del Plan. Pertenecen a este tipo de proyectos los de
reparcelacion, en cada sistema de ejecucion.

@3 | OUA, art. 15

@4 | OUA, arts. 23 a 25
@ OUA, arts. 86.a
@2 | OUA, art. 107.2
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La reparcelacion tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y cargas de la ordenacion
urbanistica, regularizar las fincas adaptandolas a las exigencias del planeamiento y situar sobre
parcelas determinadas y en zonas aptas para la edificacion, el aprovechamiento urbanistico.

Los proyectos de reparcelacion contendran la documentacion y determinaciones sefialadas en los
articulos 82, 83 y 84 del Reglamento de Gestion Urbanistica. Los planos estardn grafiados en una
escala minima 1:1.000, y su documentacion debera describir las fincas aportadas y las resultantes,
con expresion de su destino urbanistico.
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CAPITULO 2 INSTRUMENTOS DE EJECUCION

Articulo 30. Proyectos Técnicos

1. A efectos del ejercicio de la competencia municipal sobre intervencion de las actuaciones publicas o

privadas sobre el suelo, se entiende por proyecto técnico aquél que define de modo completo las
obras o instalaciones a realizar, con el contenido y detalle que requiera su objeto, de forma que lo
proyectado puede ser directamente ejecutado mediante la correcta interpretacion y aplicacion de sus
especificaciones.

. El' Plan considera los siguientes tipos de proyectos técnicos:
De urbanizacion.
De obras ordinarias de urbanizacion.

a.
b.

c. De edificacion.
d. De otras actuaciones urbanisticas.
e.

De actividades e instalaciones.

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

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

Articulo 31. Proyectos de urbanizacion

1. Tienen por objeto el acondicionamiento, en una o varias fases, de sectores o unidades de ejecucion,

en suelo urbano no consolidado o urbanizable, asi como cualquier otra operacién urbanizadora
integrada que comprenda todos o varios de los grupos de obras sefialados a continuacién y, en todo
caso, la apertura o reforma del viario:

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

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

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

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

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

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

- Demolicion de edificios y construcciones, asi como de plantaciones, obras e instalaciones que
deban desaparecer por resultar incompatibles con el Planeamiento.

2. No podran contener en ningun caso determinaciones sobre ordenacion, régimen de suelo o

condiciones de edificacion, ni modificar las previsiones del planeamiento que desarrollan. Su
documentacién se ajustara a la exigida por la legislacion urbanistica aplicable “*Y, con el detalle y
complementos que requiera la completa definicién ejecutiva de las obras comprendidas. En todo
caso, se recomienda con caracter indicativo, ademas, los documentos siguientes:

a) Copia oficial diligenciada de los documentos de la aprobacion definitiva de las normas, Plan
Parcial, Especial o Estudio de Detalle en el que se basa el Proyecto que se pretende ejecutar.

b) Plano a escala conveniente, y debidamente acotado en el que se fijen los limites del area afectada
por la ejecucion que se proyecta. En este plano se reflejardn también la situacién de las obras
proyectadas, los servicios de caracter general y los enlaces previstos y la localizacion de las
superficies publicas y privadas, asi como las sujetas a servidumbres. La escala minima ser& 1:500.

¢) Memoria resumen de las caracteristicas del conjunto de los proyectos parciales, de la relacion con
los servicios de caracter general, del resultado de las adaptaciones de detalle, de las servidumbres a
establecer, etc. La memoria debera describir los siguientes conceptos:

- Estado actual.

- Soluciones técnicas adaptadas.

- Criterios para el cumplimiento de los Reglamentos, Normas y Ordenanzas Municipales.

- Criterios generales de célculo.

- Caracteristicas de las obras.

- Conexion con servicios generales.

- Reajustes con relacion al Planeamiento.

- Revision de precios.

- Coordinacion con el resto de las obras de urbanizacion.

- Anexos de célculo.

- Conformidad con el proyecto y con la conservacién o explotacion por parte de los organismos o
campafas suministradoras afectadas.

d) Planos de planta y perfiles longitudinales y transversales necesarios, asi como, los de detalle de
cada uno de sus elementos y cuantos sean necesarios para definir concretamente las obras que
sean.

e) Mediciones y Presupuestos parciales, cuadros de precios simples y descompuestos, presupuesto
general.

f) Programacion de las obras, plan de etapas y plazo de ejecucion.

g) Pliego de Condiciones Técnicas y econdmico-administrativas, con inclusién expresa del plazo de
garantia de las obras.

Los proyectos de urbanizacién podran redactarse como suma de proyectos parciales relativos a las
obras enumeradas en el articulo anterior, 0 como un proyecto unitario, dedicando distintos apartados
a la definicion de cada uno de dichos tipos de obra.

GLY | OUA, art 98
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En los pliegos de condiciones econdmico-facultativas habrdn de fijarse los plazos y etapas de
realizacion de las obras y recoger las condiciones y garantias que el Ayuntamiento juzgue necesarias
para la perfecta ejecucion de las mismas, fijAndose también que se realizaran a cargo del promotor
las pruebas y ensayos técnicos que se consideren convenientes.

En todo caso, se exigira a los promotores en cualquiera de las formas admitidas por la legislacién de
régimen local una garantia, ademas del pago de las tasas, impuestos y precios publicos municipales
correspondientes. Los proyectos de urbanizacion se tramitardn conforme al siguiente procedimiento:

a. Aprobacion inicial.

b. Audiencia a los interesados por un plazo de 20 dias para la presentacién de reclamaciones y
alegaciones, con natificacion individual a los propietarios de terrenos incluidos en el ambito de la
actuacion.

c. Resolucion de las reclamaciones y alegaciones presentadas en plazo y aprobacién definitiva.
d. Publicacion del acuerdo de aprobacion en el Boletin Oficial de la Provincia.

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

a. Antes de concluir las instalaciones de abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica y
alumbrado publico, el promotor de la urbanizacion lo comunicar4d al Ayuntamiento para su
inspeccion.

b. EIl Ayuntamiento solicitar4, en su caso, informes de las compafilas responsables del
abastecimiento de agua, saneamiento, suministro eléctrico y alumbrado puablico, como requisito
previo para la recepcion de las obras.

5. En el plazo de los 3 meses siguientes a la notificacion del acuerdo de aprobacion definitiva de los
proyectos de urbanizacién o de obras de servicios urbanisticos redactados por iniciativa privada, debera
el promotor constituir una garantia minima del seis por ciento, calculado con arreglo al coste de las obras
segun el presupuesto del proyecto. Sin este requisito no se podré iniciar actividad urbanizadora alguna
en el sector, poligono o unidad de ejecucion.

El presupuesto del proyecto podra ser revisado y modificado por los Servicios Técnicos de la
Administracion actuante 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.

Transcurrido el plazo de los tres meses sin que el promotor haya constituido la garantia correspondiente,
la Administracion actuante acordara la caducidad de los efectos de aprobacion definitiva del Proyecto.

Las garantias responderan del cumplimiento de los deberes y obligaciones impuestas a los promotores y
de los compromisos por ellos contraidos y, en su caso, de las sanciones que pudieran serles impuestas.
Las garantias se cancelaran o devolveran cuando se acredite en el expediente la formalizacién de las
cesiones obligatorias y gratuitas a favor de la Administracion, asi como la recepcién definitiva de las
obras de urbanizacién e instalacion de dotaciones previstas.

Articulo 32. Proyectos de obras ordinarias de urban izacion

@13 | QUA, arts. 153y 154

1. Se incluyen en este tipo de proyectos aquellos que tienen por objeto aspectos especificos o areas
concretas de urbanizacion de alguno de los grupos sefialados en el articulo anterior, sin contemplar la
urbanizacién integral de su &mbito de actuacion ¢V,

2. Los proyectos de obras ordinarias de urbanizacion se tramitardn de acuerdo con el procedimiento
establecido para las obras municipales ordinarias.

Articulo 33. Proyectos de edificacién o demolicion

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

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

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

Articulo 34. Otras actuaciones urbanisticas

1. A los efectos de estas Normas, se entienden por otras actuaciones urbanisticas aquellas otras
construcciones, ocupaciones, actos y formas de afectacion del suelo, del vuelo o del subsuelo, que no
estén incluidas en los articulos anteriores o que se acometan con independencia de los proyectos que
en ellas se contemplan

2. Estas actuaciones urbanisticas podran ser obras civiles singulares (como pasarelas, puentes, muros,
monumentos, fuentes y otros elementos urbanos, ...), actuaciones estables (como talas de arboles,
acondicionamiento de espacios libres de parcela, nuevos cerramientos exteriores de terrenos,
tendidos de cables, ...), actuaciones provisionales (como vallados, sondeos, casetas provisionales, ...)

3. Los proyectos de estas actuaciones se atendran a las especificaciones requeridas por las
reglamentaciones técnicas especificas de la actividad de que se trate, por las especificadas en estas
Normas y a las condiciones especiales que pudiera aprobar el Ayuntamiento.

Articulo 35. Proyectos de instalaciones y actividad es

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

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

©2D 1 OUA, art. 143.1
@21 Codigo Técnico de la Edificacion, Parte |, art. 6.4 y Anejo 1
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CAPITULO 1

LICENCIAS.

Articulo 36. Actos de edificacion y uso del suelo s
1.

ujetos a licencia

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

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

. La competencia para otorgar las licencias urbanisticas corresponde al 6rgano municipal que

determine la legislacién y la normativa de aplicacion en materia de Régimen Local ©59.

. (I% Brocedimiento de la concesion de licencias se ajustara a lo establecido en la normativa urbanistica

y en la legislacion de Régimen Local que resulte aplicable ©®°

especificaciones contenidas en estas Normas.

, sSin perjuicio de las

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

Articulo 37. Plazos de las licencias

1.

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

La caducidad de las licencias se regira por lo dispuesto en la normativa urbanistica aplicable ¢,

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

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

- Construir o reponer el viario afectado dentro del plazo de conclusion de la obra.

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

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

®51) QUA, art. 169

52| OUA, art. 170

(63| ey 7/1985, LRBRL, art. 21.1.q)

G549 QUA, art. 172

@59 Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, art. 9
@D LOUA, art. 173

Articulo 39. Licencias de parcelacion (segregacion

Articulo 38. Tipos de licencias
1. Las licencias urbanisticas quedan encuadradas por estas Normas en los siguientes tipos:

- Licencia de parcelacion (agregacion y segregacion).

- Licencia de demalicion.

- Licencia de movimientos de tierra.

- Licencia de obras de nueva planta, ampliacion, modificacion o reforma.
- Licencia de obras menores.

- Licencia de actividad.

- Licencia de ocupacion y primera utilizacion.

y agregacion).

1. Se considerara parcelacion urbanistica toda division o subdivision simultanea o sucesiva de terrenos

en dos 0 mas lotes que pueda dar lugar a constitucion de asentamientos de poblacion.

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

Se prohibe la parcelacion urbanistica del suelo no urbanizable, entendiendo por tal la actuacion sobre
el parcelario tendente a su urbanizacion o al asentamiento de usos urbanos. En suelo no urbanizable
no cabran segregaciones de fincas de dimensiones inferiores a la minima determinada por estas
Normas, salvo que se realicen en cumplimiento de la legislacion agraria, y a lo sefialado en la LOUA.

El documento que se acomparfie a la solicitud de licencia de agregacién o segregacion tendra el

contenido minimo siguiente:

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

b. Plano de situacion (escala minima 1:1.000)

c. Planos acotados de parcelacion originaria y resultante (escala minima 1:500), recogiendo el
parcelario oficial, las edificaciones y arbolado existentes y los usos de los terrenos, asi como
linderos, superficies y demas caracteristicas de las fincas iniciales y resultantes.

d. Escritura publica o certificado de dominio y estado de cargas expedido por el Registro de la
Propiedad. Si la finca o fincas no constasen matriculadas se indicar4 tal circunstancia,
acompafidndole titulo o titulos que acrediten el dominio. Asi mismo se acompafiaran los
documentos catastrales oportunos.

e. Propuesta, en su caso, de ficha de informacion o cédula urbanistica, de las fincas resultantes.

Articulo 40. Licencia de demolicion
1. Estan sujetas a esta licencia las demoliciones de edificaciones e instalaciones de todas clases, salvo

en los casos declarados de ruina inminente, y siempre que no haya sido dictada resolucion de
rehabilitacion o reconstruccion del inmueble, conforme a la legislacion urbanistica aplicable..
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2. A la solicitud se acompafiaran los siguientes documentos: d. Estudio de Seguridad y Salud, o estudio basico, cuando proceda.

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

e. Comunicaciéon del encargo de direccion facultativa por técnicos competentes, visada por los
colegios oficiales correspondientes.

f. Proyecto de infraestructuras comunes de telecomunicacién, cuando resulte exigible.
b. Comunicacion del encargo de direccion facultativa por técnico competente, visada por el colegio

- . 3. La documentacion técnica exigida se ajustara a lo dispuesto en el articulo 30.3 de estas Normas. Los
oficial correspondiente. 9 | p

proyectos de obras de edificacion contendran memoria descriptiva y en su caso, justificativa de las
obras a realizar, planos en que se grafie la actuacién y presupuesto. Se caracterizan con el nivel de
detalle acorde con las caracteristicas de obra a realizar, y cumpliran lo dispuesto en la reglamentacion
técnica sectorial de aplicacién.

c. Fotografias donde se aprecie perfectamente la obra a derribar.
3. Sila demolicién es de pequefia entidad, podra estar incluida en el proyecto de obra nueva.

4. Si se trata de un proyecto de reforma, la demolicién parcial podra estar incluida en el proyecto. L : . e . L .

proy P P proy 4. La concesion de las licencias de obras de edificacion, ademas de la constatacion de que la actuacion

proyectada cumple las condiciones técnicas, dimensionales y de uso fijadas por el planeamiento y
demas normativa aplicable, exige la constancia o acreditacion de los requisitos siguientes:

_ _ _ _ o _ a) Licencia de parcelacion o, si esta no fuere exigible, conformidad de la parcela al planeamiento
1. Estan sujetas a esta licencia las actuaciones de movimiento de tierras, como desbroces, desmontes, aplicable.

Articulo 41. Licencia de movimiento de tierras

explanaciones, excavaciones y terraplenados, salvo que estén incluidas como obras a ejecutar en un
proyecto de urbanizacién o de edificacion aprobado.

. Estas licencias, excepto cuando los movimientos de tierra se realicen por encima del nivel del acerado
y de las cimentaciones de las edificaciones colindantes, se solicitaran acompafiando:

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

b. Plano de emplazamiento a escala 1:2000.

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

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

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

Articulo 42. Licencia de obras de nueva planta, amp liacién, modificacion o reforma
1. Estdn sujetas a esta licencia las obras de construccion de edificaciones de nueva planta, de

ampliacion, modificacion o reforma de inmuebles que afecten a la estructura, de modificacién del
aspecto exterior de las edificaciones y de intervencion total en la disposicion interior de las
edificaciones, cualquiera que sea su uso.

2. A la solicitud de licencia se acompafara:

a. Dos ejemplares del proyecto basico visado por el colegio profesional correspondiente, incluyendo
el contenido exigido en la legislacién aplicable “*?, con justificacion gréfica y escrita acreditativa
del cumplimiento de la normativa urbanistica, de las condiciones de proteccion contra incendios y
de accesibilidad (C.T.E. y Decreto 72/92), incuso Plan de etapas, con plazo de iniciacion de las
obras y duracion maxima prevista.

b. Ficha urbanistica (Separata especifica con plano de situacion).
c. Informe o licencia de concesion de alineacion.

“21) cédigo Técnico de la Edificacion, Parte |, Art. 6.4y Anejo |

b) Hallarse formalizadas las cargas urbanisticas asignadas por el planeamiento a la unidad de
ejecucion a que, en su caso pertenezca la parcela.

c¢) Contar la unidad de ejecucién con los servicios de agua, electricidad, alcantarillado, encintado de
aceras y pavimentacion de calzadas, asi como las restantes condiciones de urbanizacién exigidas por
el planeamiento que se ejecute, salvo que se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacién
cuando esta excepcidn sea admisible conforme a las presentes normas.

d) Obtencién de la licencia de apertura, si lo requiere el uso propuesto, asi como de las restantes
autorizaciones sectoriales concesiones precisas por razon de los regimenes especiales de proteccion,
vinculacion o servidumbre legales que afecten al terreno o inmueble de que se trate.

e) Asuncion de la direccion facultativa por los técnicos competentes requeridos en razéon de la
naturaleza de las obras.

f) Liquidacién y abono de los tributos municipales por licencia.

g) Cuantos otros de indole especifica fueren exigibles a tenor de las presentes Normas y del
planeamiento de desarrollo aplicable.

La alteracion del proyecto aprobado en aspectos distintos de las especificaciones constructivas o de
materiales, precisa modificacién de la licencia.

Las licencias de obra se entenderan siempre otorgadas bajo las siguientes condiciones:

a) Se instalaran y mantendran en buen uso las vallas de obras y demas elementos de proteccién de

las personas y bienes que se hallen o circulen por las inmediaciones de la obra.

b) Se repondran antes de la finalizacion de la obra las aceras, farolas y demas elementos de
infraestructura, pavimentacion o mobiliario del suelo, subsuelo y vuelo, que hubiesen resultado
dafiados en la ejecucion de la licencia.

c) La licencia o copia de la misma, junto con el ejemplar del proyecto autorizado y sellado por la
Corporacion, debera conservarse en obra a disposicion inmediata de cualquier agente o inspector
municipal.

d) El libro de érdenes deberd hallarse en la obra y a disposicion inmediata de los agentes o
inspectores municipales.

e) Se colocara en lugar visible de la obra un cartel de identificacion administrativa en el que conste el
nombre del promotor, del empresario y del técnico director asi como el objeto de las obras y numero
de la licencia municipal.

. La licencia de obras podra concederse sobre la base de un Proyecto Basico, pero en tal caso, su

eficacia quedara suspendida y condicionada a la posterior presentacion del Proyecto de Ejecucion
completo.
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El plazo de validez de las licencias con eficacia diferida serd de seis meses, caducando a todos los
efectos si en dicho término no se solicita en debida forma el correspondiente permiso de inicio de
obras. La modificacion del planeamiento o la suspension de licencias durante dicho plazo de validez,
dara derecho a la indemnizacion del coste del proyecto basico si resultare inatil o de su adaptacion
necesaria para obtener el permiso de inicio.

Articulo 43. Licencia de obras menores
1. Se consideran obras menores las de mantenimiento, reparacion o reforma de escasa entidad, que no

comprometen elementos estructurales de la edificacion ni las condiciones de seguridad de las
personas y bienes. Son, entre otras anélogas, las siguientes:

a. Mantenimiento, sustitucién y reparacion de cubiertas y azoteas sin afectar a sus elementos
estructurales, asi como instalacion de lucernarios y monteras de patios y similares.

b. Colocacion de elementos mecéanicos de las instalaciones en terrazas o azoteas.
c. Reparacion o colocacion de canalones y bajantes interiores o exteriores.

d. Demoliciéon y reconstruccion de tabiqueria, con modificaciones de distribucion funcional no
sustanciales.

e. Reparacion, reforma o sustitucion de instalaciones interiores, asi como obras de acometidas de
instalaciones necesarias, de acuerdo con la Compafiia Suministradora.

f. Reparacion o sustitucion de solados y de peldafios de escaleras, y otros revestimientos.

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

h. Pintura o reparacion de enlucidos y revestimientos en el interior de la edificacion.
i. Reparacion o sustitucion de cielo rasos.

j. Sustitucién de puertas y ventanas interiores y exteriores y elementos de barandas y enrejados, sin
modificar sustancial de huecos.

k. Colocacion de rotulos, carteles publicitarios, anuncios luminosos y publicitarios y toldos en plantas
bajas y altas.

I. Ocupacion provisional de via publica no amparada por licencia de obras mayores.
m. Instalacion de mobiliario urbano en zonas publicas, y actuaciones puntuales en el acerado publico.

n. Cerramiento de solares y parcelas sin edificar,
acondicionamiento interior.

incluyendo la evacuacion de aguas y

0. Instalacién de casetas prefabricadas.

p. Acondicionamiento de locales para actividades comerciales no calificadas por la legislacion
medioambiental y garajes de superficie menor o igual a 100 m2 construidos, asi como oficinas o
despachos profesionales de superficie menor o igual a 50 m2 construidos.

g. Reforma interior de cocinas y bafios, incluso sustitucion y/o adaptacion de instalaciones, aparatos
sanitarios y mecanismos eléctricos.

r. Adecentamiento generalizado de viviendas, sin afectar a elementos estructurales.
s. Construccion o reforma de sepulturas.

La solicitud de licencia ir4 firmada por el propietario e indicara la situacion, caracteristicas y
presupuesto de las obras, asi como la documentacién técnica, en su caso.

En el caso de que las caracteristicas de las obras exijan la adopcién de medidas que garanticen la
seguridad de los trabajadores o de la via publica, debera aportarse la documentacion técnica exigida
por la normativa de aplicacion en estas materias. Todas las obras establecidas como menores, en su
caso, se acompafiardn de la documentacién necesaria y exigida por la legislacion sectorial
correspondiente.

Articulo 44. Licencia de actividad

L.

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

No estan sujetas a esta licencia:

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

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

c. Los cambios de titularidad de la actividad deberan comunicarse por escrito al Ayuntamiento,
guedando sujetos los titulares a todas responsabilidades que se derivasen de esta omision.

La solicitud de licencia de actividad de las actuaciones no sometidas a ninguno de los procedimientos
de prevencién ambiental acompafara:

a. Memoria descriptiva de la actividad a desarrollar.
b. Planos de situacién (escala minima 1:1.000) y de planta acotada (escala minima 1:100).

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

d. Recibo acreditativo del alta en la licencia fiscal.

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

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

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

c. Recibo acreditativo del alta en la licencia fiscal.

“41) Reglamento de Calificacién Ambiental, art 9.1
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En estas actuaciones, se entendera autorizada la implantacion, ampliacion, traslado o modificacion de
la actividad cuando cuente con resolucion favorable del expediente de calificacion y se haya
concedido la licencia de actividad.

No obstante, la puesta en marcha de ésta no podrd producirse hasta que el titular presente en el
Ayuntamiento certificacion del director técnico que acredite el cumplimiento de las condiciones
ambientales impuestas en la resolucién e incorporadas a la licencia “*2.

Articulo 45. Licencia de actividad en actuaciones s  ometidas a evaluacion de impacto ambiental

o informe ambiental

1. Las actuaciones sometidas a evaluacion de impacto ambiental o informe ambiental deberén contar
con la resolucién favorable de estos procedimientos previamente a la concesién de licencia de
actividad. La licencia incorporard los condicionamientos recogidos por la Declaracion de Impacto
Ambiental o Informe Ambiental, y no podré otorgarse en contra de lo establecido por el 6rgano con
competencia sustantiva.

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

a. Dos ejemplares del proyecto redactado por técnico competente y visado por el colegio profesional
correspondiente, incluyendo el contenido exigido en la legislacién ambiental, con justificacion
gréfica y escrita de las medidas correctoras adoptadas y del cumplimiento de los
condicionamientos de la Declaracién de Impacto Ambiental o Informe Ambiental.

b. Declaracién de Impacto Ambiental o Informe Ambiental, segin proceda.

c. Comunicacion del encargo de direccidn facultativa por técnico competente, visada por el colegio
oficial correspondiente.

d. Recibo acreditativo del alta en la licencia fiscal.

Articulo 46. Licencia de actividad en actuaciones ¢ on ejecucion de obras

1. En el caso de que la actuacion para la que se solicita licencia de actividad exigiera la realizacion de
obras de adecuacién en el local, debera también solicitarse la licencia de obra que proceda,
acompafada de la documentacion resefiada en los articulos 41 y 42 de estas Normas.

2. Conforme a lo establecido en la legislacion de régimen local “* cuando, con arreglo al proyecto
presentado, la edificacibn de un inmueble se destinara especificamente a establecimientos de
caracteristicas determinadas, no se concederd licencia de obras sin la autorizacion de la apertura, si
fuera procedente.

Articulo 47. Licencia de ocupacién y primera utiliza  cién
1. Estén sujetas a esta licencia:

a. La primera utilizacion de las edificaciones de nueva planta y de reestructuracion total, asi como la
de aquellos locales en que sea necesaria por haberse producido cambios en su configuracion,
alteracion de los usos a que se destinan o modificaciones en la intensidad de dichos usos.

@42 Reglamento de Calificacién Ambiental, art. 19
“81) Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, art. 22.3

b. La nueva utilizacién de aquellos edificios o locales que hayan sido objeto de sustitucién o reforma
de los usos preexistentes.

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

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

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

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

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

e. Licencias o permisos de apertura o supervision de las instalaciones a cargo de otras
Administraciones Publicas competentes por razén de uso o actividad de que se trate.

f. Otras autorizaciones administrativas sectoriales que procedan a causa de servidumbres legales,
concesiones administrativas o regimenes de proteccion aplicables a los edificios o actividades
cuando no constasen previamente.

g. Documentacion de las compafiias suministradoras de agua, gas, electricidad y telefonia,

acreditativa de la conformidad de las acometidas y redes respectivas.

h. Liquidacion y abono de los Tributos municipales por licencia.
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CAPITULO 2. DEBER DE CONSERVACION DE LAS URBANIZACI ONES Y EDIFICACIONES.

Articulo 48. Deber de conservacion

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

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

a) En Urbanizaciones:

- El mantenimiento de las acometidas de las redes de servicio en correcto estado de funcionamiento.

- La conservacion de calzadas, aceras de distribucion y servicios, plantaciones, mobiliario urbano y
restantes elementos que configuren la urbanizacion.

b) En construcciones:

- Las edificaciones deberan mantenerse en sus cerramientos y cubiertas estancas al paso del agua y
mantener en buen estado los elementos de proteccidn contra cauces.

Los elementos de estructura deberan conservarse de modo que garanticen el cumplimiento de su mision
resistente, defendiéndolos de los efectos de la corrosidn y agentes agresores, asi como de las
filtraciones que pueden lesionar las cimentaciones. Deberan conservarse los materiales de revestimiento
de fachadas, cobertura y cerramiento de modo que no ofrezcan riesgo a las personas o a los bienes.

- Debera mantenerse en buen estado de las redes de servicio, instalaciones sanitarias, condiciones de
ventilacion e iluminacién, de modo que se garantice su aptitud para el uso a que estén destinadas asi
como su régimen de utilizaciébn. Mantendran tanto el edificio como sus espacios libres con un grado de
limpieza que impida la presencia de insectos, parasitos, roedores y animales vagabundos que puedan
ser causa de infeccidén o peligro para las personas. Conservaran en buen funcionamiento lo elementos
de reduccion y control de emisiones de humos y particulas.

- La fachada de las construcciones deberd mantenerse adecentada, mediante limpieza, pintura,
reparacion y reposicién de sus materiales de revestimientos.

¢) En solares:

- Todo solar debera estar vallado, con las condiciones establecidas en estas Normas, protegiéndose los
pozos y elementos similares que puedan ser causa de accidentes.

- Los solares deberan estar limpios, sin escombros, material de desecho, basura o desperdicios.

3. Las obras que excedan el deber de conservacion podran ser subvencionadas por el Ayuntamiento, si
la Corporacion asi lo decide por razones de utilidad publica, estética urbana o interés social que
aconsejen la conservacion del bien inmueble. La subvencion al deber de conservacion podra
extenderse subsidiariamente a la Administracion Autonémica.

4. De conformidad con el articulo 155 de la LOUA, cuando los propietarios del inmueble desatiendan sus
deberes de conservacion, el Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier ciudadano, ordenara la
ejecucion de las obras necesarias al objeto de cumplir las condiciones minimas exigibles.

Al amparo del articulo 155.5 de la LOUA, el Ayuntamiento podra ordenar el ejecucién de las obras de
conservacion por motivos de interés estético, en los siguientes casos:

“8) | ey 6/1998, LRSV, art.19 y LOUA, art. 155

a) Fachadas visibles desde la via publica, ya sea por su mal estado de conservacion, por haberse
transformado en espacio libre el uso de un predio colindante, o por quedar la edificaciéon por encima de
la altura maxima y resultar medianerias al descubierto.

b) Jardines o espacios libres particulares, visibles desde la via publica o desde edificios colindantes.

Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si estuvieran contenidas en el limite del deber de
conservacion que les corresponde o supusieran un incremento del valor del inmueble y hasta donde este
alcance, y se complementardn o sustituiran econémicamente y con cargo a fondos del Ayuntamiento
cuando lo rebase y redunde en la obtencion de mejoras de interés general.

5. El cumplimiento por parte de los propietarios de inmuebles del deber de conservacién, se entiende sin
perjuicio de las obligaciones y derechos que se redunden para el arrendatario en cumplimiento de la
legislacion sobre arrendamientos.

6. El incumplimiento de las prescripciones del Plan General de Ordenacion Urbanistica o la infraccién de
su normativa daran lugar a la tramitacién de las sanciones correspondientes establecidas en el
Reglamento de Disciplina Urbanistica, suspendiendo obras y exigiendo la responsabilidad patrimonial
de los infractores.

Articulo 49. Situacion legal de ruina urbanistica

La declaracion de la situacién legal de ruina urbanistica y ruina fisica inminente de los edificios
procederéa en los supuestos contemplados en la legislacién urbanistica aplicable “9Y.

@ OUA, arts. 157 y 159 y RDU, arts. 17 y ss.
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CAPITULO 3. PROTECCION DE LA LEGALIDAD URBANISTICA .

Articulo 50. Proteccion de la legalidad urbanistica

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

a. La intervencion preventiva en los actos de uso y edificacion del suelo.
b. La inspeccién de la ejecucion de los actos sujetos a intervencién preventiva ©°%.

c. La proteccién de la legalidad urbanistica y el restablecimiento del orden juridico perturbado en los
términos dispuestos en la legislacién urbanistica aplicable 2.

d. La sancion de las infracciones urbanisticas.

2. Mediante las ordenes de demolicion o suspension, la Alcaldia ejerce su competencia en orden a
imponer o restablecer la legalidad urbanistica infringida, a exigir el cumplimiento de los deberes de
conservacion en materia de seguridad, salubridad y ornato de los edificios e instalaciones y a
asegurar en su caso, la eficacia de las decisiones que adopte en atencién al interés publico
urbanistico y al cumplimientos de las disposiciones generales vigentes.

El incumplimiento de las érdenes de demolicion y suspension, ademas de la responsabilidad
disciplinaria que proceda por infraccion urbanistica, dara lugar a la ejecucion administrativa
subsidiaria, que sera con cargo a los obligados en cuanto no exceda del limite de sus deberes.

Se denunciaran, ademas los hechos a la jurisdiccién penal cuando el incumplimiento pudiera ser
constitutivo de delito o falta.

El incumplimiento de las ordenes de suspensién de obras implicara por parte de la Alcaldia la
adopcion de las medidas necesarias que garanticen la total interrupcion de la actividad, a cuyos
efectos podra ordenar la retirada de los materiales preparados para ser utilizados en las obras y la
maquinaria afecta a la misma, proceder a su retirada, a cargo del interesado, en caso de no hacerlo
éste y clausurarla e impedir definitivamente los usos a los que diera lugar.

Articulo 51. Infracciones urbanisticas

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

2. La competencia y tramitacion del procedimiento sancionador se ajustara a lo dispuesto en la
legislacién urbanistica 2.

G0N QUA, arts. 179 (modif. Ley 13/2005, art. 28 tres) y 180
02| QUA, arts. 181 a 190 (modif. Ley 13/2005, art. 28)
GLU| OUA, arts. 207 a 226

612 | OUA, arts. 195 a 206
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CAPITULO 4.

NORMAS GENERALES DE PROTECCION.

Articulo 52. Proteccién de la imagen urbana

1.

Articulo 53. Proteccién de servidumbres de infraest
1.

La defensa de la imagen urbana y el fomento de su valoracion y mejora corresponden al
Ayuntamiento, que podra denegar justificadamente cualquier actuacién que resulte inadecuada para
la imagen urbana conforme a lo regulado en la presente normativa.

Dicha justificaciébn podra estar referida al uso, al dimensionado de la edificacion, a la composicién,
caracteristicas y materiales de las fachadas, y en general, a cualquier elemento que configure la
imagen urbana.

Por motivos estéticos o de interés publico, el Ayuntamiento podrd requerir a los propietarios la
ejecucion de obras de conservacion de las fachadas o espacios visibles desde la via puablica, en
cumplimiento de las presentes Normas.

. Queda especialmente prohibida la colocacion de aparatos de acondicionamiento de aire y de antenas

en fachada, debiendo solucionarse en el interior de la edificacion, asi como los vertidos de
condensacion correspondientes, los ruidos y efectos molestos. Asimismo, se tomaran medidas para
gue las instalaciones de energia solar, aire acondicionado, etc... que se coloquen en la cubierta, de
manera que no causen un impacto visual hegativo en el entorno.

Los rdtulos publicitarios paralelos a fachada deberan quedar integrados en la composicion de la
fachada. Las banderolas o marquesinas perpendiculares a fachada se situardn a una altura minima
de tres metros y medio sobre la rasante de la calle, y su vuelo cumplird las condiciones establecidas
en estas Normas para los salientes ocupables.

ructuras y comunicaciones.

La proteccion de las servidumbres de las infraestructuras y comunicaciones se ajustara a lo dispuesto
en la legislacion sectorial de aplicacion, prevaleciendo en caso de contradiccion sobre las condiciones
especificas de estas Normas, y afectando a todas las clases de suelo.

El Plan General hace suyo e incorpora a sus Normas Urbanisticas el régimen de proteccion de la
legislacion sectorial sobre las servidumbres de las siguientes infraestructuras:

a) Vias de comunicacién: Las zonas de dominio publico, de afeccion y de servidumbre, y la
separacion de edificaciones e instalaciones se ajustaran a la legislacién sectorial. Las actuaciones
sobre las zonas de afeccibn y servidumbre requieren la autorizacion previa del o6rgano
administrativo competente &3,

b) Red de energia eléctrica: La servidumbre se ajustara a la legislacion sectorial, quedando
prohibidas las plantaciones y construcciones bajo las lineas eléctricas ©>?.

c) Otras infraestructuras existentes.

El Plan General introduce adicionalmente condiciones de proteccion respecto a las redes de
abastecimiento de agua y saneamiento, prohibiendo la construccién en las bandas de 6,00m. de
anchura total situada a ambos lados del eje de la conduccidn, en su trazado por suelo no urbanizable.

. Se establece una banda o radio de proteccion minimo de 200 metros de las galerias y pozos de

captacién de agua potable publicos, en la que se prohibe realizar captaciones privadas de agua

(531) ey 25/1988 de Carreteras y R.D. 1812/1994 Reglamento General de Carreteras. Ley 8/2001 de Carreteras de Andalucia
22 Reglamento de lineas de alta tension, de 28 de Diciembre de 1968 y actualizaciones

. Proteccién ambiental

. Proteccioén de la fauna vy flora silvestres

. Recursos hidrolégicos

. Vegetaciéon y proteccion forestal

subterranea. En las galerias de captacion de agua subterrdnea, existentes en el municipio, se
tomaran las medidas oportunas para garantizar su estado actual en relacion a las obras previstas en
su entorno.

Articulo 54. Proteccion del medio fisico
1. El Plan General hace suyo e incorpora a sus Normas Urbanisticas el régimen de proteccion de la

legislacion sectorial sobre el medio fisico en las materias relacionadas en este articulo.

La produccién de emisiones y vertidos y, en general, las afecciones

(am)bientales de las actividades quedan sometidas al régimen establecido en la legislacién sectorial
54.1

Para la gestion de residuos se estara a lo dispuesto en la Ley 10/98, de 21 de abril de residuos y en el
Reglamento de residuos de la Comunidad Autonoma (Decreto 283/1995, de 21 de noviembre). Los
Planes Parciales y Especiales, Estudios de Detalle y Proyectos de Urbanizacién, incluirdn las medidas
necesarias para garantizar el control de los desechos y residuos urbanos que se generan durante la
fase de ejecucion de las promociones. Sera obligatorio para los promotores disponer los residuos en
las condiciones higiénicas mas idoneas para evitar olores y derrames, de manera que también se
faciliten las labores de recogida y transporte. Las operaciones de gestion de residuos, tanto sean
realizadas por la Administracibon como por particulares han de contar con las autorizaciones
administrativas establecidas en la Ley 10/98 de Residuos y en el Reglamento de Residuos de la
Comunidad Autonoma de Andalucia. Los vertederos que se empleen, estaran asi mismo autorizados.

No se concedera licencia urbanistica ni de apertura para la implantacién de actividades que pudieran
generar una considerable contaminacion atmosférica. Sera de obligado cumplimiento lo previsto en la
Ley de Proteccibn Ambiental 7/1994 de la Comunidad Auténoma, asi como el Reglamento de
Proteccion de contaminacion acustica.

: Las actuaciones sobre suelos incluidos en el ambito de
espacios naturales Erotegidos por la legislacion ambiental quedaran sujetas a las condiciones
impuestas por ésta ©*?.

. Vias pecuarias : Quedan clasificadas (incluida la propuesta de nuevos trazados alternativos respecto

a los tramos de vias pecuarias con propuesta de desafectacion por su afeccion urbanistica) como
suelo no urbanizable de especial proteccién por legislacién especifica, siendo de aplicacién lo
dispuesto en ésta ©®*?.

Las actuaciones en el entorno de cauces y la apertura de pozos de
(%?E))tacién de aguas subterraneas quedan sometidas a las disposiciones de la legislacion sectorial

: Con independencia de la proteccion especifica de aquellos
elementos incluidos en el Catalogo de Espacios y Bienes del Plan, las actuaciones sobre masas
arboreas y vegetacion deben ajustarse a las disposiciones de la legislacién sectorial ®**.

41 | ey 7/1994 de Proteccién Ambiental; Decreto 292/1995 del Reglamento de Evaluacién de Impacto Ambiental; Decreto 153/1996 del Reglamento de Informe Ambiental;

Decreto 297/1995 del Reglamento de Calificacion Ambiental.

42 | ey 4/1989 de Conservacién de Espacios Naturales y de la Flora y Fauna Silvestre, modificada por las Leyes 40/1997 y 41/1997.
43 | ey 3/1995 de Vias Pecuarias y Decreto 155/1998 Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

644 R.D.L. 1/2001 Texto Refundido de la Ley de Aguas; R.D. 849/1986 Reglamento del Dominio Pblico Hidraulico; Decreto 189/2002 Plan de Prevencién de Avenidas e

Inundaciones en Cauces Urbanos Andaluces.
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El arbolado existente en el espacio publico aunque no haya sido calificado como zona verde o
espacio de recreo y expansion, debera ser protegido y conservado. Cuando sea necesario eliminar
algunos ejemplares por causa de fuerza mayor imponderable, se procurara que afecten a los
ejemplares de menor edad y porte. Toda pérdida de arbolado en la via o espacio publico deber& ser
repuesta de forma inmediata. Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arbéreo publico se
indicara en la solicitud de licencia correspondiente sefialando su situacion en los planos topogréficos
de estado actual que se aporten. En estos casos, se exigird y garantizard que durante el transcurso
de las obras, se dote a los troncos del arbolado y hasta una altura minima de 1,5 mts de un adecuado
recubrimiento rigido que impida su lesiébn o deterioro. Se procurara el respeto y proteccién de las
plantaciones no arbdreas.

Articulo 55. Proteccién del suelo y el paisaje

1. Con la finalidad de garantizar la proteccion del suelo, la realizacion de movimientos de tierra en
pendientes superiores al 15%, o que afecten a una superficie de mas de 2500 m?, o a un volumen
superior a 5000m® quedara sujeta a las siguientes limitaciones:

- La solicitud de licencia debera ir acompafiadas de la documentacion necesaria para garantizar
la ausencia de impacto negativo sobre la estabilidad o erosionabilidad de los suelos.

- La licencia podra incorporar la exigencia de adoptar las medidas necesarias para garantizar la
estabilidad de los suelos y corregir los impactos negativos que pudiera suponer la actuacion.

2. En los proyectos de infraestructuras se debe prever la retirada de la capa superior de suelo fértil, y su
conservacion en montones de altura menor de 3 m. y su reutilizacion posterior en la revegetacion de
taludes y espacios degradados.

3. En los proyectos de actividades extractivas se debe prever la retirada de la capa superior de suelo
fértil, su conservacién en montones de altura menor de 3 m. la formacién de taludes con pendiente igual
o menor de 1:3, la excavacion sin profundizar bajo el nivel freédtico, el lavado de &ridos en circuito
cerrado y con balsa de decantacién, el relleno de huecos mediante mineria de transferencia y la
revegetacion final de toda el area afectada.

4. Las actividades de extraccion deberan contar con Declaracion de Impacto Ambiental favorable con
caracter previo a la obtencion de licencia, ademas de poseer un Plan de Restauracion ambiental de area
afectada, de conformidad don el Real Decreto 2.994/82.

5. Con objeto de evitar afecciones negativas al paisaje natural, se establecen las siguientes condiciones
de proteccion :

— Con carécter general, se cumpliran las condiciones establecidas en estas Normas sobre
proteccion de la topografia, de los cauces y de la vegetacién y masas arboreas.

— Las actuaciones de implantacion de infraestructuras contemplaran la reposicion de la capa
vegetal en las zonas colindantes con la actuacion y el tratamiento de desmontes y terraplenes
mediante cobertura vegetal o plantacion de arboleda.

- Los elementos publicitarios situados a lo largo de las vias de comunicacién cumpliran lo
dispuesto en la legislacion sectorial vigente, no autorizandose que se grafien directamente
sobre elementos naturales del territorio, ni que por sus caracteristicas generen impactos
visuales importantes.

49 | ey 43/2003 de Montes; Ley 2/1992 Forestal de Andalucia; Decreto 208/1997 del Reglamento Forestal de Andalucia.

- Sera de obligado cumplimiento lo previsto en la Ley de Proteccibn Ambiental 7/1994 de la
Comunidad Auténoma sobre actividades sometidas a Evaluacion de Impacto Ambiental,
Informe Ambiental y Calificacion Ambiental de acuerdo con lo previsto en los Anexos.

- Se evitara la edificacion en las cimas de las lomas. Cuando el uso a implantar precise de esa
ubicacién por tratarse de actividades o implantaciones tradicionales (cortijos, casas rurales,
etc.) o requieran esa ubicacion por motivos funcionales previo a la autorizacion se debera
presentar documentacion suficiente para valorar su incidencia en el paisaje.

Articulo 56. Proteccion del patrimonio cultural y a rqueoldgico

1. Las intervenciones sobre elementos de interés historico o cultural protegidos por la legislacion
sectorial se someteran a las disposiciones de ésta .

2. Todas las intervenciones arqueoldgicas estaran sujetas al régimen regulado por la Ley 1/1991 de 3 de
julio del Patrimonio Histérico de Andalucia y el Reglamento de actividades arqueoldgicas (Decreto
32/1993 de 16 de marzo). Principios para la conservacion del patrimonio arqueoldégico:

a) Seran Ilicitas, y sus responsables seran sancionados, las excavaciones 0 prospecciones
arqueoldgicas realizadas sin la autorizacién correspondiente o las que se hubiesen llevado a cabo con
incumplimiento de los términos en que fueron autorizadas.

b) De acuerdo con los principios de la Ley, son bienes de dominio publico todos los objetos y restos
materiales que poseen los valores que son propios del Patrimonio Historico Espafiol y sean
descubiertos como consecuencia de excavaciones, remociones de tierra y obras de cualquier indole o
por azar. En todo, se atendera a lo dispuesto por la Ley de Patrimonio.

¢) Como consecuencia de lo anterior, todo propietario de una parcela, solar o edificio, deberé atender
a esta obligacién, siendo considerado como infraccion grave cualquier destrozo causado al bien
arqueoldgico o su ocultamiento a la administracion competente. En esta labor y en las demas
necesarias de investigacion arqueoldgica, sera obligada la informacion y asistencia a las obras que se
acometan de titulados superiores competentes.

d) En desarrollo del punto anterior y de acuerdo con el art. 4.1 de la Ley de Patrimonio de Andalucia
corresponde a los Ayuntamientos la mision de realzar y dar a conocer el valor cultural de los bienes
integrantes del Patrimonio Historico Andaluz.

3. Se consideran hallazgos casuales los descubrimientos de objetos y restos materiales que, poseyendo
los valores que son propios del Patrimonio Histérico Espafiol, se hayan producido por azar o como
consecuencia de cualquier tipo de remociones de tierra, demoliciones u obras de cualquier indole (Art
41.3 L.P.H.E. y art. 50.1. de la Ley del Patrimonio Histérico de Andalucia).

Articulo 57. Catalogo de Espacios y Bienes Protegid  0s

1. Las intervenciones sobre elementos incluidos en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de este
Plan quedaran sujetas a las determinaciones de proteccion recogidas en éste, en funcién de la clase
de obra proyectada, el nivel de intervencién y el grado de proteccion del elemento.

2. Las actuaciones sobre parcelas colindantes o medianeras con edificaciones protegidas quedan
sujetas a las condiciones especiales establecidas en el Catélogo.

61| ey 16/1985 de Patrimonio Histérico Espafiol, y R.D. 111/1986, de desarrollo parcial de la Ley; Ley 17/1991 de Patrimonio Histérico de Andalucia, y Decreto 19/1995 del
Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia.
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CAPITULO 1 CONDICIONES GENERALES

Articulo 58. Ambito de aplicacion

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

Articulo 59. Relacion de usos globales y pormenoriza  dos

1. El Plan distingue los siguientes usos globales, usos pormenorizados y categorias de uso: (OE). Usos
Globales: cuando se asignan con caracter genérico a las diferentes areas de suelo. Pormenorizados:
cuando se asignan con caracter especifico a cada una de las parcelas de suelo.

2. Cualquier otro uso no contenido en el cuadro tipo de relacién de usos, se regularan analégicamente
por las condiciones establecidas en aquel uso tipificado que le sea funcionalmente mas semejante.

Uso global Uso Pormenorizado Categorias
RESIDENCIAL vivienda unifamiliar 12 (libre)
vivienda plurifamiliar 22 (proteccion publica)
INDUSTRIAL talleres compatibles

industria de produccion y Intensivo

almacenamiento

Extensivo
estaciones de servicio
TERCIARIO Hotelero (hosteleria)
comercial 12 (local comercial)
22 (centro comercial)
relacion y espectaculos 12 (sin actividad musical)
22 (con actividad musical)
32 (aire libre)
oficinas 12 (despachos anexos)
22 (local)
32 (edificios exclusivos)
DOTACIONAL docente 12 (local)
22 (edificios exclusivos)
deportivo 12 (local)
22 (edificios
exclusivos/aire libre)
SIPS 12 (local)

22 (edificios exclusivos)

espacios libres

Servicios técnicos
infraestructuras y
comunicaciones

Articulo 60. Clases de usos pormenorizados

1. Por su modalidad de aplicacién y gestidon, en una determinada parcela, area, zona o sector, y a

efectos de las determinaciones de aprovechamiento y ordenacién, se diferencian las siguientes clases
de usos pormenorizados:

a. USO CARACTERISTICO: Es el que por aplicacion del Plan General o del planeamiento de
desarrollo es de implantacién dominante en una parcela, un area, zona o sector.

b. USO COMPLEMENTARIO: Es el que por exigencias de la legislacion urbanistica o del propio Plan
debe implantarse obligatoriamente, como demanda del uso caracteristico y en una proporcion
determinada por éste.

c. USO COMPATIBLE: Es el que puede coexistir con el uso caracteristico en una misma parcela sin
perder sus caracteristicas propias, cumpliendo las condiciones establecidas por el Plan o el
planeamiento de desarrollo.

d. USO ALTERNATIVO: Es el que puede coexistir con el uso caracteristico en una misma zona o
sector, y cuya implantacion puede autorizarse en parcela o edificacién independiente, en la
proporcion y condiciones que establezca el Plan o el planeamiento de desarrollo.

e. USO PROHIBIDO o EXCLUYENTE: Es el excluido por el Plan o por el planeamiento de desarrollo
en una parcela, area, zona o sector, por su incompatibilidad con el uso caracteristico o con los
objetivos de la ordenacion.

Cuando en un mismo edificio o local se desarrollen dos o0 méas actividades, cada una de ellas cumplira
las condiciones de su uso respectivo.

2. Compatibilidad de usos.

a. Ningun uso queda expresamente prohibido por razén de su situacion en la ciudad, salvo en las
zonas de uso exclusivo industrial, en las que se excluye el uso residencial, excepto vivienda al
servicio directo del uso 6 actividad industrial.

b. Las limitaciones a la localizacion de actividades seran consecuencia de su grado de compatibilidad
con el uso residencial y quedaran reguladas por la aplicaciéon de la legislacion especifica que le
afecte.

c. Ademas de los usos previstos en las determinaciones del planeamiento de aplicacién sera
admisible cualquier otro uso que rehabilite y reutilice edificaciones historicas existentes recogidas en
el Catalogo correspondiente.

d. Se prohibe el cambio de uso en todas aquellas parcelas que aparezcan calificadas como espacios
libres o equipamiento publicos (docente, deportivo y sips), salvo que dicho cambio suponga un
mantenimiento de su caracter de equipamiento publico.

e. Los cambios de uso del suelo y edificacion estan sometidos a licencia municipal, la cual se otorgara
cumpliendo las determinaciones de las presentes Normas y reglamentacion vigente de aplicacion.

Son usos prohibidos en un determinado ambito:

a. Los usos que no sean los usos caracteristicos y complementarios, compatibles o alternativos
establecidos por el Plan o por el planeamiento de desarrollo para dicho &mbito.

b. Los usos compatibles o alternativos que no cumplan las condiciones establecidas o superen los
limites de intensidad, que, en su caso, pudiera imponerles el planeamiento.
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c. Los asi conceptuados en las disposiciones generales o en la normativa especifica en un ambito
determinado.

Articulo 61. Uso global residencial

1.

Es el uso de aquellos edificios o parte de ellos destinados a viviendas o residencia familiar
(alojamiento permanente de personas). (OE).

Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. VIVIENDA UNIFAMILIAR: es la situada en parcela independiente, en edificio aislado o agrupado
horizontalmente a otro de distinto uso y con acceso exclusivo. Se englobaria en esta categoria
hasta dos viviendas en una misma unidad parcelaria, con acceso exclusivos ambas, en el caso de
la bifamiliar.

b. VIVIENDA PLURIFAMILIAR: es la situada en edificio constituido por dos 0 mas viviendas con
accesos (incluidas escaleras) y elementos comunes.

. Se establecen las siguientes categorias en el uso residencial:

a. Categoria 12.- Vivienda libre: es aquella vivienda de promocién privada no condicionada por ningin
tipo de proteccién o régimen publico.

b. Categoria 22.- Vivienda de proteccion publica: es aquella que puede ser calificada asi conforme a
la legislacion especifica. (Ley 13/2005 de Vivienda y Suelo) (OE)

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

Independientemente de lo especificado en cada zona de ordenanzas, en aquella que cuenta con uso
global residencial y donde el uso industrial aparece como compatible se establecen las siguientes
limitaciones:

a) Queda expresamente prohibida la implantacién de las siguientes actividades:

- Actividades incluidas en los anexos 1° o0 2° de la Ley 7/94, de Proteccion Ambiental.

- Actividades incluidas en los epigrafes 1, 3, 5 (parrafo segundo), 6, 24, 25, 26, 27, 29 (parrafo
primero), 30, 31, 32 y 34 del anexo 3° de la citada Ley 7/94.

- Actividades incluidas en el Catdlogo de Actividades Potencialmente Contaminadoras de la
Atmoésfera, que figuran en el Anexo al Reglamento de la calidad del Aire aprobado por decreto 74/96,
de 20 de febrero, y su actualizacion posterior.

b) La implantacion de actividades incluidas en los puntos 8, 9, 10 y 11 del anexo 3° de la Ley 7/94,
gueda condicionada a la constatacién efectiva del cumplimiento de los Niveles de Emisién Exterior
(N.E.E.), Niveles Acusticos de Evaluacion (N.A.E.) y las exigencias de aislamiento acustico exigibles
en virtud del Reglamento de calidad del Aire, aprobado por decreto 74/96, de 20 de febrero.

¢) Las industrias contaran con acceso directo desde la via publica, y cuando la actividad precise el
estacionamiento prolongado de vehiculos que causen molestias en la via publica, deberan disponer
de estacionamiento en el interior de la parcela.

d) Las cuadras, establos y vaquerias que se encuentren actualmente en suelo propuestos como
urbanos o urbanizables, deberan situarse fuera de los citados suelos ya que se trata de actividades
incompatibles con esa clasificacion. Conforme vaya ejecutandose la urbanizacion de los sectores y/o
unidades de ejecucion afectados, el Ayuntamiento impulsarad los mecanismos oportunos para dar
cumplimiento a esta condicidén. Asi mismo, la ejecucion de los Planes Especiales, Estudios de Detalle

y demas figuras de planeamiento de desarrollo del suelo urbano, condiciona al traslado de las
actividades industriales incompatibles con la ordenacién que existan en cada Unidad de ejecucion
concreta.

Articulo 62. Uso global industrial

1. Es todo aquel que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de elaboracion, transformacion,

reparacion, almacenaje y distribucibn de productos, asi como los agropecuarios, segun las
precisiones que se expresan en la definicion de los usos pormenorizados que engloba. (OE)

. El uso industrial comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. TALLERES Y PEQUENAS INDUSTRIAS COMPATIBLES CON LOS USOS RESIDENCIAL Y
TERCIARIO.

Se incluyen en este uso pormenorizado las instalaciones que, por no ofrecer riesgos ni causar
molestias a las edificaciones resefiadas, pueden ubicarse en areas residenciales y/o terciarias.

b. INDUSTRIA DE PRODUCCION Y ALMACENAMIENTO.

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

c. ESTACIONES DE SERVICIO.

Se incluyen las instalaciones de suministro de combustible y las instalaciones anexas de taller de
mantenimiento y reparacion de vehiculos, en relacién a lo establecido en los apartados 7a 'y 7b.

Se establecen las siguientes categorias en el uso industrial:

- Industrial intensivo, en parcelas de ambito pequefio, con edificaciones entremedianeras. La
superficie total de la edificacion en que se ubica la actividad industrial no supera los quinientos (500)
metros cuadrados.

- Industrial extensivo, en parcelas de ambito medio o superior, con edificaciones aisladas o
pareadas. La superficie total de la edificacion en que se ubica la actividad industrial supera los
guinientos (500) metros cuadrados.

. Condiciones generales de ordenacion y edificacion:

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

b. Se exceptitan de la condicidbn anterior las parcelas y edificaciones destinadas al uso
pormenorizado de “Estacion de Servicio de Vehiculos” cuyas condiciones de ordenacion y
edificacion quedaran reguladas por su normativa especifica y las que establezca el planeamiento
de desarrollo.

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

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

e. Vertidos industriales: las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial
habrdn de someterse a depuracion previa en la propia industria, de manera que queden
garantizados unos niveles de dBO, de residuos minerales, etc., similares a los de uso doméstico y
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asumibles por los sistemas de depuracion municipales. Las instalaciones cuya produccion de
aguas residuales se mantengan dentro de los parametros admisibles, podran verter directamente
con sifén hidraulico interpuesto.

Prevencion ambiental: en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley Autondmica 7/1994 de Proteccion
Ambiental, las actividades de uso industrial se someteran, segun su contenido especifico a los
procedimientos de prevencién ambiental que establece el articulo 8 de la citada Ley, y que se
desarrollan en los Reglamentos de Evaluacion de Impacto Ambiental (Decreto 292/1995), de
Informe Ambiental (Decreto 153/1996) y de Calificacion Ambiental (Decreto 297/1995) de la
Comunidad Autonoma de Andalucia.

Las actividades que se implanten adoptaran en la medida de lo posible las siguientes medidas:

- Uso preferente de energia eléctrica y en su defecto de combustibles de bajo poder contaminante
(gas, gasolinas libres de plomo, etc.).

- Utilizacion de sistemas de regulacion de temperaturas y asilamiento térmico en los edificios.

- Optimizar el rendimiento energético de las instalaciones de combustion industrial.

- Procurar el buen estado de los motores en general, y especialmente el de los vehiculos de
transporte, dado que ayudara a reducir los niveles de emisidon de gases y ruido.

Se permite la instalacion de usos agropecuarios en las zonas industriales, siempre que sean
compatibles con el resto de actividades y usos. No seran autorizables actividades incluidas en los
grupos A y B del Catélogo de actividades potencialmente contaminadoras de la atmédsfera, ni en
los Anexos 1° y 2° de la Ley 7/94, de Proteccion Ambiental, que obligatoriamente tendran que
instalarse en suelo no urbanizable, si es conveniente su ubicacion. No obstante se estara a lo
establecido en la legislacion sectorial correspondiente.

No se permitir4 el uso hotelero o analogo en los &mbitos de uso global industrial, salvo que se
establezcan las medidas de compatibilidad oportunas.

5. Condiciones particulares del uso de talleres y pequefias industrias compatibles:

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

a.
b.

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

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

6. Condiciones particulares del uso de industria de produccién y almacenamiento:

Solo se permite su ubicacion en zonas de uso global y caracteristico Industrial.

7. Condiciones particulares del uso de estacion de servicio:

a.

En suelo urbano solo se permite su implantacion en las parcelas calificadas como tales por el Plan
o0 en las autorizadas con posterioridad por los érganos competentes.

. En suelo urbanizable podra preverse justificadamente en el planeamiento de desarrollo, que

establecera su ubicacion y condiciones de ordenacidn y edificacion.

Articulo 63. Uso global terciario

1. Es todo uso que tiene por finalidad la prestacion de servicios al publico, a las empresas u organismos,
como alojamiento temporal, hosteleria, espectaculos, relacidn, comercio al por menor en sus distintas
formas, informacién, administracion, gestion, actividades financieras, seguros y analogas (OE)

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

Se incluyen los usos de alojamiento temporal, como hoteles, residencias y analogos, asi como sus
dependencias complementarias.

. COMERCIAL.

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

Se distinguen dos categorias:

— 12 Local Comercial: en planta baja o primera de un edificio, con acceso propio e
independiente.

— 22 Centro Comercial: integra varios establecimientos de uso predominantemente comercial
dentro de un edificio exclusivo, con posibilidad de otros usos terciarios y accesos e
instalaciones comunes.

. RELACION Y ESPECTACULOS (ESTABLECIMIENTOS DE PUBLICA CONCURRENCIA).

Incluye las actividades de desarrollo de la vida social, de relacién y recreativas.
Se distinguen tres categorias:

— 13 |Instalaciones sin actividad musical, como bares, cafeterias, tabernas, restaurantes o
similares.

— 22 Instalaciones con actividad musical, como pubs, discotecas, salas de juegos, locales de
espectaculos y anélogos.

- 32 Instalaciones de publica concurrencia al aire libre.

. OFICINAS.

Se incluyen las actividades terciarias de carcter administrativo, financiero, de informacién y
comunicaciones, asi como despachos profesionales

Se distinguen tres categorias:
— 12 Despachos profesionales anexos a la vivienda.
- 22 Locales de oficinas.

— 32, Edificios Exclusivos

3. Condiciones generales de ordenacion y edificacion:

a. Las parcelas, edificaciones y locales destinados a uso global terciario cumpliran las condiciones de

ordenacién y edificacion de la ordenanza de la zona en que se localicen.

b. En todo caso, se cumplirdn las condiciones de la normativa especifica en relacion a accesibilidad,

proteccion contra incendios, ventilacion e iluminacion y proteccion ambiental.
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c. Las edificaciones destinadas a este uso quedaran sujetas a la obligacién de reservar las plazas de
garaje establecidas en el capitulo 3 de este mismo Titulo.

d. Prevencion ambiental: en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley Autondmica 7/1994 de Proteccion
Ambiental, las actividades se someteran, segun su contenido especifico a los procedimientos de
prevencion ambiental que establece el articulo 8 de la citada Ley, y que se desarrollan en los
Reglamentos de Evaluacion de Impacto Ambiental (Decreto 292/1995), de Informe Ambiental
(Decreto 153/1996) y de Calificacion Ambiental (Decreto 297/1995) de la Comunidad Autbnoma de
Andalucia.

. Condiciones particulares del uso hotelero:

Los establecimientos destinados a este uso pormenorizado cumplirdn las condiciones de la normativa
sectorial de aplicacion ®*Vy, en su defecto, la establecida en estas Normas para el uso residencial.

. Condiciones particulares del uso comercial:

a. Los establecimientos destinados a este uso pormenorizado cumplirdn las condiciones de la
normativa sectorial de aplicacion (Ley 1/1996 del Comercio Interior de Andalucia).

b. El uso de 12 Categoria podra ubicarse en planta baja y primera planta, siempre que se comuniquen
entre si y nunca con otros espacios del edificio de diferente uso y en concreto con el uso
residencial.

Los usos de 22 Categoria solo se permiten en edificio exclusivo.

c. La zona del local destinada al publico tendrd una superficie minima de 10 m2, teniendo
comunicacion directa con el acceso desde el exterior.

d. Los locales comerciales dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta 100mz, un retrete y
un lavabo; por cada 100m?2 adicionales o fraccidn, se aumentara un retrete y un lavabo. A partir de
los 200m2 se instalaran con absoluta independencia para sefioras y para caballeros. En cualquier
caso estos servicios no podran comunicar directamente con el resto del local, disponiendo siempre
vestibulo previo.

. Condiciones particulares del uso de relacion y espectaculos:

a. Los establecimientos de 12 Categoria podran ser compatibles con el uso residencial, siempre que
se sitlen en planta baja y primera planta, disponiendo, en todo caso de acceso propio desde el
exterior y sin comunicacion con espacios de diferente uso y en concreto del uso residencial.

Los establecimientos de 22 Categoria solo podran ubicarse en parcela independiente en edificios
exclusivos o, en el caso de compartir parcela con el uso residencial, deberdn garantizar la
adopcion de las medidas de aislamiento acustico necesarias para permitir esta compatibilidad.

b. Los locales de relacion y espectaculos dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta
100m2, un retrete y un lavabo; por cada 100 m? adicionales o fraccién, se aumentara un retrete y
un lavabo. A partir de los 200m? se instalaran con absoluta independencia para sefioras y para
caballeros. En cualquier caso estos servicios no podran comunicar directamente con el resto del
local, disponiendo siempre vestibulo previo.

. Condiciones particulares del uso de oficinas:

a. El uso de oficinas de 12 y 22 Categoria podra ubicarse en cualquiera de las plantas de la
edificacion residencial, cumpliendo las condiciones de uso residencial que le sean de aplicacion.

€1 Decreto 47/2004 de Establecimientos Hoteleros y Decreto 20/2002 de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo.

El uso de oficinas en 32 Categoria solo se permite ubicarse en un edificio exclusivo implantado en
parcela independiente.

b. Las oficinas dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta 100mz2, un retrete y un lavabo;
por cada 100 m? adicionales o fraccion, se aumentara un retrete y un lavabo. A partir de los 200m?
se instalaran con absoluta independencia para sefioras y para caballeros. En cualquier caso estos
servicios no podran comunicar directamente con el resto del local, disponiendo siempre vestibulo
previo.

Articulo 64. Uso global dotacional

1. Se incluyen los usos que proveen a los ciudadanos educacion, cultura, salud y bienestar, asi los que

proporcionan los servicios propios de la vida urbana, tanto de caracter administrativo como de
infraestructuras. (OE, salvo los locales).

. El uso global dotacional comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. DOCENTE.

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

b. DEPORTIVO.
Incluye las actividades de préctica y ensefianza de la cultura fisica y el deporte.
c. SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL (SIPS).

Incluye los servicios de interés publico relacionados con actividades sanitarias (asistencia médica
con y sin hospitalizacién), asistenciales (prestacion de servicios sociales), culturales (salas de
exposiciones, bibliotecas y similares), religiosas, administrativas publicas y de servicios publicos
(proteccidn civil, mercado de abastos, tanatorios, instalaciones de limpieza y analogos). El uso de
cementerio tendré su regulacion a través de la legislacion sectorial correspondiente.

d. ESPACIOS LIBRES.

Incluye las actividades de esparcimiento y reposo de la poblacion al aire libre (parques y jardines y
areas de juego y recreo, asi como las areas de ocio y peatonales). En razén de uso se caracterizan
por sus plantaciones de especies vegetales y por su nula o minima edificacion, bajo concesion
administrativa.

e. SERVICIOS TECNICOS DE INFRAESTRUCTURAS Y COMUNICACIONES.

Comprende las actividades relacionadas con el movimiento de personas, por si mismas 0 en
medios de locomocidn, el transporte de mercancias y la dotacién de servicios de infraestructuras
urbanas (suministro de agua, saneamiento, redes de energia, telecomunicaciones y anélogas),
tanto subterrdneas como edificaciones sobre rasante.

. El uso global dotacional comprende, en los usos pormenorizados docente, deportivo y servicios de

interés publico y social, dos categorias:
— 12 Uso dotacional en locales.

— 22 Uso dotacional en edificaciones de uso exclusivo o al aire libre en parcela propia.
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No se distinguen categorias en los usos pormenorizados de espacios libres y servicios técnicos de
infraestructuras y comunicaciones.

4. Condiciones generales de ordenacién y edificacion:

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

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

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

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

El uso en 12 Categoria podrd ubicarse en locales con acceso propio desde el exterior, sin
comunicacion con espacios de diferente uso.

El uso en 22 Categoria se implantara en edificio exclusivo en parcela propia.

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

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

Articulo 65. Uso complementario garaje y aparcamien  to
1. Es el uso de estacionamiento y guarda de vehiculos.
2. El uso de garaje y aparcamiento comprende los siguientes usos pormenorizados:
a. GARAJE:
El uso esta vinculado a otros usos globales, y se ubica en el interior de la parcela.
b. APARCAMIENTO:
El uso esta vinculado al espacio publico, a nivel de la red viaria o bajo la rasante de ésta.
3. El uso pormenorizado de garaje comprende dos categorias:

a. Categoria 12: Se desarrolla en cada parcela como uso complementario del uso caracteristico de la
parcela

b. Categoria 22: Se ubica en edificios o parcelas exclusivos para este uso.
4. El uso pormenorizado de aparcamientos comprende dos categorias:
a. Categoria 12: Se sitla sobre rasante en los viales o espacios libres.
b. Categoria 22: Se resuelve bajo la rasante de viales, edificios y espacios libres.

5. Las condiciones de implantacion del uso garaje y aparcamiento son las siguientes:

- El uso de garaje en 12 categoria se podra emplazar en la planta baja, semis6tano o sétanos de la
edificacion.

— El uso de garaje en 22 categoria y el de aparcamiento en 22 categoria se podran ubicar en las
parcelas o espacios libres que determine el Plan o establezca el planeamiento de desarrollo. Para
su implantacion sobre otro tipo de parcelas serd necesaria la autorizacion expresa del
Ayuntamiento mediante la aprobacion de un Estudio Previo que estudie la influencia sobre el

trafico de la zona, el impacto sobre los usos colindantes y la incidencia en las infraestructuras
existentes.

6. Las restantes condiciones particulares a las que deben ajustarse las edificaciones destinadas a este
uso se recogen en el Capitulo 3 de este mismo Titulo.
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CAPITULO 2.

CONDICIONES PARTICULARES DEL USO RESIDE NCIAL

Articulo 66. Definiciones

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

a. ESTANCIA: cualquier dependencia habitable de la edificacion, excluyendo por tanto los pasillos,
distribuidores, armarios, despensas, trasteros, aseos o0 bafios y cuartos de instalaciones.

b. SUPERFICIE UTIL: superficie de suelo total contenida dentro del perimetro definido por las caras
internas de los muros o paredes que conforman el espacio habitable de cada estancia, quedando
ademds excluida de la misma la superficie ocupada en planta por los paramentos interiores de la
vivienda, fijos o méviles, por los elementos estructurales verticales y por las canalizaciones o
conductos con seccién horizontal superior a 100 cm2.

Articulo 67. Condiciones particulares

1. Condiciones de superficie.

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

Salébn méas comedor: 14 m2 para viviendas de un dormitorio; 16 m2 para viviendas de dos
dormitorios; 18 m2 para viviendas de tres dormitorios y 20 m? para las de mas de tres.

Cocina:7 m2

Lavadero: 2 m2. Cuando el lavadero esté incluido en la cocina, la superficie minima de la
estancia sera de 8,00 m2, con cocina minima de 6,00 m2.

Dormitorios: 6 m2 para dormitorios simples, debiendo existir siempre un dormitorio doble con
un minimo de 10 m?, pudiendo ser el resto de 8 m2.

Bafio: 3 m2
Aseo: 1,50 m?

2. Condiciones de iluminacion y ventilacion:

Se ajustaran a las exigencias de la normativa de edificacién de aplicacién ¢,
3. Condiciones de habitabilidad:

Todas las viviendas deberan ser exteriores, entendiéndose asi las que posean al menos la estancia
salén-comedor o dos dormitorios (no cocinas exclusivas, aseos, bafios 0 espacios de servicio), con
huecos abiertos a espacio libre de edificacion exterior de caracter publico o espacio libre de
edificacion interior de caracter privado que cumpla las siguientes condiciones:

- Redaccioén previa de un PERI de la actuacion edificatoria a implantar en la parcela (devendran, en
aplicacion de la LOUA, en suelo urbano no consolidado no incluido en unidades de ejecucion, como
areas de reforma interior).

- Dimensién minima del pasaje de acceso de 6 m., sirviendo de acceso peatonal al espacio libre
interior y rodado al s6tano de aparcamientos.

€71 cédigo Técnico de la Edificacion, Documento Basico HS, Seccién HS 3

- Didmetro minimo del espacio libre privado interior (patio de manzana) de 6 m., con un minimo del 15
% del total de la superficie de la actuacion interior proyectada y 50 m2 de superficie.

- Ocupacion maxima del 70 % sobre rasante, con una edificabilidad maxima sobre toda la actuacion,
incluyendo usos exteriores e interiores de 1,40 m2/m2.

- Niumero méaximo de viviendas, como cociente de la division entre la edificabilidad méxima como
dividendo y 100 como divisor.

- La altura méxima de las viviendas interiores sera de dos plantas sobre rasante.

- Usos pormenarizados de residencial, terciario y aparcamientos.

- Reserva minima de 2 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 construidos.
Quedan prohibidas las viviendas interiores, considerandose asi las que no cumplen alguna de las
condiciones anteriores. Solo se permitirdn en las viviendas existentes de este tipo, obras de
conservacion y de mejora de sus condiciones higiénicas.

4. Condiciones de distribucion y programa funcional:

El programa minimo para apartamento ser4 de dormitorio doble, aseo, cuarto de estar y
cocina, en 30 m?2 Utiles. Esta ultima podra encontrase incorporada al cuarto de estar, siempre
gue relna suficientes condiciones de ventilacién.

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

Los distribuidores, pasillos y escaleras interiores de una vivienda, tendran una anchura
minima libre de 0,85 m., recomendandose 0,90 m.

Las condiciones anteriores no seran exigibles en actuaciones de rehabilitacién de viviendas,
siempre que el proyecto justifique la imposibilidad de cumplirlas por los condicionantes
estructurales y tipolégicos de la edificacion, y siempre que se mejoren sus condiciones
higiénicas.

5. Condiciones de accesibilidad:

Los espacios libres y los recorridos de acceso desde el exterior a todas las viviendas
cumpliran las condiciones de la normativa de aplicacion ©”?. El desnivel méaximo entre el
acceso desde el espacio exterior a los edificios medido en el punto medio entre la rasante el
acerado y la cota del portal de entrada ser4d menor o igual a 5 cms., excepto en viviendas
unifamiliares no adaptadas para minusvalidos y contendra una rampa, que resuelva la
accesibilidad a personas con movilidad reducida .

El ancho minimo libre en los accesos a edificios plurifamiliares serd de 1,20 6 1,50 metros
como minimo, cuando la anchura en fachada sea menor o igual, o0 mayor de 6 metros
respectivamente.

Las escaleras y espacios comunes cumplirdn las condiciones de seguridad de utilizacion y
seguridad en caso de incendio de la normativa de edificacion ©”.

Deberé disponerse ascensor, adaptado para minusvalidos, en las edificaciones plurifamiliares
de tres (PB + 2) o mas plantas de altura, a partir de 4 viviendas. En el caso salvar desniveles

€72 pecreto 72/1992 de Normas Técnicas para la Accesibilidad y Eliminacién de Barreras Arquitecténicas, Urbanisticas y en el Transporte de Andalucia
€73 Codigo Técnico de la Edificacién, Documentos Basicos SU y Sl
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entre el acceso y el ascensor, se complementaran con rampa o sistemas elevadores
mecanicos adecuados.

6. Dotacién de plazas de garaje:

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

7. Las viviendas sujetas a algun tipo de proteccion publica cumplira la normativa sectorial de aplicacién.
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CAPITULO 3.

CONDICIONES PARTICULARES DEL USO DE GAR AJE Y APARCAMIENTO

Articulo 68. Reserva de plazas de garaje

1.

Los edificios de nueva planta deberan disponer en su proyecto una dotacion minima de plazas de
garaje de 12 categoria, como uso complementario del caracteristico a que se destine la parcela, en la
proporcion minima indicada en este articulo. Esta reserva es condicién indispensable para la
concesion de licencia, y debe resolverse en el interior de la parcela, independientemente de la
existencia de garajes publicos y aparcamientos en las vias de tréafico.

. Uso residencial:

Se destinara en la misma parcela el espacio suficiente para satisfacer la dotacion minima de una
plaza de garaje por cada vivienda.

Uso industrial;

- En 12 categoria, solo se exige reserva para los talleres de mantenimiento y reparacién del
automavil, en una proporcion de una plaza de aparcamiento por cada 75 m2 de superficie
construida.

- En uso pormenorizado de industria de produccion y almacenamiento, se reservara una plaza
por cada 100 m2 de superficie construida o fraccion, y se dispondra dentro de la parcela un
espacio destinado a carga y descarga, con una darsena por cada 1.000m2 construidos o
fraccion de ésta, en actuaciones de superficie construida superior a 5.000 m2.

4. Uso terciario:

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

- En uso comercial de 22 categoria, se dispondrd una plaza de garaje por cada 50m2 de
superficie construida, asi como un espacio destinado a carga y descarga

— En uso pormenorizado de oficinas (32 categoria), se prevera una plaza de garaje por cada
50m?2 de superficie construida.

5. Uso dotacional:

— En uso pormenorizado docente (22 categoria), se reservara una plaza por aula.

- En usos pormenorizados deportivo (22 categoria) y SIPS (22 categoria), se prevera 1 plaza por
cada 50m? de superficie construida. Si la actividad genera afluencia de publico, se prevera una
plaza de aparcamiento por cada 15 localidades.

Articulo 69. Excepciones a la reserva de plazasde g araje

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

- Parcelas que den frente a calle con calzada sin trafico rodado, o cuya anchura de vial entre
alineaciones opuestas sea inferior a 5,00 m., en toda la fachada del edificio proyectado.

Articulo 70. Condiciones de las plazas de garaje y a

— Parcelas con frente de fachada inferior a 6 m. o superficie inferior a 200 m?.

- Edificios en los que se proyecte un numero inferior 6 igual a dos viviendas, computandose a
éstos efectos como una vivienda cada 75 m2. 6 fraccion de uso comercial 6 administrativo.

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

parcamiento

1. Dimensiones:

Las plazas de garajes y aparcamientos tendran una dimension minima de 2,50m de ancho por
4,80m. de largo. La superficie minima de los garajes sera de 20 m? por vehiculo, incluyendo las areas
de acceso y maniobra, salvo en viviendas unifamiliares, en las que se reducira a 14 m? por plaza.

. Accesos:

Tendrdn una anchura suficiente para permitir la entrada y salida de vehiculos, con una anchura
minima de 3 metros si es de un solo sentido y de 5 metros si es de doble sentido, y una altura minima
de 2,40m., pudiéndose reducir hasta los 2,25 m. en algun punto del acceso. Las calles interiores
tendran un minimo de 5 metros de anchura.

En el acceso se dejara una plataforma de 4,50 m. de longitud con una pendiente maxima del 5 %.

En los garajes de superficie inferior a 100 m2 con acceso directo desde la calle, la entrada podra tener
unas dimensiones minimas de 2,50m. de ancho por 2,25m. de altura.

Cuando se proyecten dos plantas de garaje el ancho minimo de la calle de acceso sera de 5 metros.

. Rampas:

Tendran una anchura minima de 3,00m. y una pendiente méaxima del 20% (18 % cuando ademas
deban ser peatonales) en tramo recto y 12% en tramo curvo.

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

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

. Altura libre minima:

Se establece una altura libre minima de 2,50m., pudiéndose reducir en algun punto a 2,25 m. En lugar
visible se indicara la altura maxima admisible de los vehiculos.

. Cumplimiento de normativa especifica:

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

(1 Codigo Técnico de la Edificacién, Documento Basico SU, Seccién SU 7
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TiTULO VI CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION Y UR BANIZACION
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CAPITULO 1

CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION

Articulo 71.

Definiciones

Las condiciones generales de edificacion que tengan un contenido regulador, y no sélo de definicion,
son de aplicacién en las obras de nueva planta, ampliacidn y reestructuracion total.

Seran también de aplicacion en aquellas obras de rehabilitacién en las que, a juicio de los técnicos
municipales, sean exigibles por las caracteristicas del edificio, uso a que se destina y demas
circunstancias concurrentes en la obra.

Los valores que las condiciones de zona establecen para aquellas variables como la ocupacion,
altura, superficie edificable que definen el aprovechamiento de un terreno, tienen el caracter de
méximos. Si de la conjuncion de esos valores entre si resultase una superficie edificable o un
volumen menor, sera este ultimo valor el que sea de aplicacion.

Las condiciones de edificacion son aplicables tanto en el suelo urbano y urbanizable como en el no
urbanizable, con las condiciones de adecuacion al entorno correspondientes.

0. Tipos de obras. El Plan General de Ordenacion Urbanistica considera los siguientes tipos de obras:

a. Rehabilitacion:

Son las obras cuya finalidad es la mejora de la habitabilidad y funcionalidad del edificio mediante la
redistribucion de espacio interior, sin alterar los muros exteriores, posicion de patios ni posicion de
elementos comunes de circulacion vertical. Podran contemplar la apertura de nuevos huecos en
fachada, o la modificacion de los existentes.

b. Reforma:

Son aquellas obras que contemplan la adecuacion interior de un edificio afectando a sus elementos
estructurales verticales u horizontales, posicion de patios y escaleras, pudiendo llegar a la total
demolicion del interior del edificio. En obras de reforma podra incrementarse la superficie edificada del
inmueble mediante la construccion de entreplantas o entrepisos, siempre que lo permita el
aprovechamiento que tenga asignado.

c. Conservacioén y restauracion:

Son aquellas obras cuya finalidad es mantener el edifico en correctas condiciones de estabilidad,
salubridad y ornato, asi como el afianzamiento, refuerzo o sustitucién de elementos estructurales
deteriorados.

d. Obras de ampliacion:

Son aquellas obras que amplian la superficie edificada existente, bien por remonte, bien por nueva
ocupacioén de parcela.

e. Obras de nueva planta:

Son aquellas que contemplan la nueva construccion de edificios, bien sobre suelo vacante, bien
mediante sustitucidn de edificacion existente.

f. Obras de demolicion:

Son las que contemplan la desaparicion total o parcial de edificacidon existente.

. Parcela:

Es la superficie de terreno que constituye una unidad predial y registral y que, a los efectos del Plan,
hace posible la ejecucion de la urbanizacion y de la edificacién, coincide con unidades de
construccion y sirve de referencia a la intensidad de la edificacion y el nimero de viviendas,
asegurando la unidad minima de intervencién.

4.

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

La superficie bruta de parcela es la comprendida dentro de sus linderos.

La superficie neta de parcela es la comprendida dentro de la alineacion oficial, linderos laterales y
trasero.

Parcela minima es la establecida por la normativa urbanistica o el planeamiento como unidad mas
pequefia de division del parcelario. Las parcelas minimas seran indivisibles de acuerdo con lo
previsto en la normativa urbanistica aplicable ™%, condicién que debe constar en las transmisiones
de propiedad de la finca.

La unidad de actuacién a efectos edificatorios es la parcela catastral, cuyas formas y dimensiones
aproximadas se recogen en los planos de las Normas. Toda solicitud de licencia de edificacién tendra
gue venir referida a parcela catastral existente, corregida en funcién de la situacién registral, o a
parcela resultado de una parcelacién urbanistica con licencia municipal.

Ninguna parcela catastral se considera no edificable por razones de su forma y dimensiones.

Las Normas Urbanisticas, en el @&mbito del Conjunto Historico, estan orientadas hacia la permanencia
o control de la divisibn catastral existente como condicion indispensable para conseguir la
conservacion del legado histérico y orientar adecuadamente las actuaciones que tienden a
modificarlo.

. Solar:

Es la parcela que por reunir las condiciones de superficie y urbanizacion que establecen la legislacion
urbanistica aplicable "*? y estas Normas, es apta para ser edificada de forma inmediata por:

a) Haber cumplido con los requisitos de parcelacién cuando fueran necesarios.

b) Tener sefialadas alineaciones y rasantes.

c¢) Contar con acceso rodado, abastecimiento de agua potable, evacuacion de residuales y suministro
de energia eléctrica.

d) Dar frente a una via con calzada pavimentada, encintado y pavimentacioén de aceras en el tramo a
que dé frente la parcela salvo que se constituya compromiso de edificacion y urbanizacién conjunta.

. Linderos:

Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes o espacios
publicos. El Ayuntamiento podra exigir a los propietarios el amojonamiento y deslindes de los
terrenos. Es lindero frontal aquel en que se sitla el acceso de la parcela.

Alineacion del vial:

Es el tramo de lindero que separa cada parcela del espacio publico. La alineacién de vial queda
determinada graficamente en los planos de ordenacion completa O.4 o, en su caso, sera establecida
por el planeamiento de desarrollo. Si el planeamiento no establece alineacion oficial, se entendera por
tal la consolidada por los linderos de las fincas y el espacio vial o libre. Como regla general, la
alineacion sera una linea continua, sin cambios de direccion, , que unira los limites extremos de las
parcelas en fachada, salvo en solares en rincon o en esquina. Se eliminaran los cambios de direccion
intermedios, siempre que no supongan una reduccién del ancho del acerado o del vial. No se

LY OUA, art. 67
L2 LOUA, art. 148.4
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admitiran alineaciones quebradas. Cuando los limites entre una parcela y la colindante no coincidan,
por regla general, la alineacién mas saliente se retranqueara para hacerla coincidir con los limites de
las parcelas colindantes, salvo que no suponga una reduccion del ancho medio del vial y del acerado.
El presente apartado no sera de aplicacion para conjuntos histéricos ni elementos catalogados.

5. Alineacion de la edificacion:

Es el limite de la linea de fachada de la edificacidén, que sera o no coincidente con la alineacion del
vial, en funcion de la existencia da condiciones de retranqueo de la edificacion. En el caso de que un
edificio se encuentre afectado por correccibn de alineaciones recogidas en la planimetria
correspondiente, se considerara "Fuera de Ordenacion”. Como regla general, la alineacion sera una
linea continua, sin cambios de direccion, , que unird los limites extremos de las parcelas en fachada,
salvo en solares en rincdn o en esquina. Se eliminaran los cambios de direccién intermedios, siempre
gue no supongan una reduccion del ancho del acerado o del vial. No se admitirdn alineaciones
guebradas. Cuando los limites entre una parcela y la colindante no coincidan, por regla general, la
alineacibn mas saliente se retranqueard para hacerla coincidir con los limites de las parcelas
colindantes, salvo que no suponga una reduccion del ancho medio del vial y del acerado. El presente
apartado no sera de aplicacion para conjuntos histéricos ni elementos catalogados.

6. Retranqueo de la edificacion:

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

a. Retranqueo en todo el frente de alineacion de una manzana.
b. Retranqueo soélo en las plantas bajas de la edificacion, conformando soportales.
7. Medianeria:

Es la pared correspondiente a un tramo de lindero lateral o trasero, cuya continuidad puede quedar
interrumpida por patios de luces.

8. Separacion minima a linderos:

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

Su valor queda determinado en las ordenanzas de zona.
9. Rasante del vial:

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

Sera definida por el instrumento de planeamiento o, en su defecto, marcada por los servicios técnicos
municipales. En ausencia de otra se tomara como rasante el perfil existente.

10.Ancho del vial:

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

a. Si los limites del vial estdn constituidos por rectas y curvas paralelas con distancia constante en
cualquier tramo del vial entre dos transversales, se tomara como ancho de vial esta distancia
constante.

b. Si los limites del vial no son paralelos o presentan estrechamientos, ensanches o irregularidades,
se tomara como ancho de vial, para cada lado de un tramo de calle comprendido entre los
transversales, el minimo ancho puntual en el lado y tramo considerados.

Articulo 72.  Ocupacion de parcela

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

2. Las ordenanzas de zona especifican la ocupacion méaxima de parcela edificable.

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

Articulo 73. Profundidad maxima edificable

Es la méxima dimension edificable medida perpendicularmente a la alineacién a vial. Define la situacién
limite del plano de fachada trasera recayente al espacio libre interior de la parcela.

Articulo 74. Superficie de techo edificable

1. Es la suma de las superficies cubiertas de todas las plantas que, conforme a estas Normas, tengan la
consideracién de plantas sobre rasante.

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

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

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

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

3. En el calculo de la superficie edificable se consideran excluidos, y por tanto, no computaran:
a) El 50 % de la superficie construida de los soportales.
b) El 50 % de la superficie construida de los pasajes al servicio de espacios libres interiores o patios
de manzana.
c) El 50 % de las plantas porticadas y entrepisos abiertos en dos de sus lados, excepto las partes
cerradas que contengan.
d) Los balcones.
e) Las plantas bajo rasante y los semis6tanos, siempre que estén destinados a garaje,
almacenamiento o servicios auxiliares del inmueble, y cumplan las condiciones correspondientes.
f) Los espacios abuhardillados bajo teja.
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g) Los Aaticos retranqueados para escaleras, instalaciones, dependencias auxiliares y usos
complementarios al residencial.

Articulo 75. Edificabilidad
1. indice edificabilidad bruta de zona o sector:

Es la relacién) entre la superficie total de techo edificable y la superficie de la proyeccioén horizontal
aplicada a la totalidad del ambito o sector, expresada en m2t/m2s (metro cuadrado de techo / metro
cuadrado de suelo.

2. Indice de edificabilidad neta de parcela:

Es la relacion entre la superficie total de techo edificable y la superficie neta edificable
correspondiente a la proyeccion horizontal del solar o parcela edificable, expresada en m2/m2s

Articulo 76. Densidad de viviendas

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

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

Articulo 77. Numero méximo de plantas y altura maxi  ma reguladora

1. La altura maxima reguladora es la distancia desde la cota inferior de referencia, establecida conforme
al criterio de medicién de alturas, hasta la interseccion de la cara superior del forjado de techo de la
ltima planta con el plano de fachada del edificio.

El nUmero maximo de plantas indica el numero de plantas por encima de la cota de referencia,
incluida la planta baja, y excluidos los s6tanos y semisétanos.

2. Estas dos constantes, altura y numero maximo de plantas, se han de respetar conjuntamente.

3. Se consideran los siguientes tipos de plantas en funcion de su posicion en el edificio:

a) Sotano: Se entiende por planta s6tano aquella en que la mayor parte de su superficie edificada
tienen su techo por debajo de la rasante.
b) Semisotano: Es aquélla en la que la mayor parte de su superficie edificada tienen el plano de suelo
bajo la cota de rasante, y el plano de techo por encima de dicha cota.
¢) Baja: Es la de cota de suelo mas cercana respecto a la rasante de la acera.
d) Entreplanta: Planta que en su totalidad, tiene el forjado de suelo en una posicion intermedia entre
los planos de pavimento y techo de una planta baja.
e) Piso: Plantas situadas por encima del forjado del techo de la planta baja.
f) Atico: Ultima planta de un edificio cuando su superficie edificada es inferior a la normal de las
restantes plantas y sus fachadas se encuentra retranqueada al menos 3 m. respecto a la fachada
inmediatamente anterior.
g) Bajo cubierta: Planta situada entre la cara superior del forjado de la ultima planta y la cara inferior
de los faldones de cubierta.

4. Se entiende por altura de planta, la distancia medida en vertical entre las caras superiores de los
forjados de dos plantas consecutivas.

Altura libre de piso, 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 hubiera.

Altura total: la altura total de la edificacidbn habra de fijarse dentro del margen que conceden las
siguientes condiciones, debidamente justificada en funcion de la altura de las edificaciones proximas,
debiendo igualmente justificarse en la documentacién grafica del proyecto la solucién adoptada.
Tratamiento de medianeras: Sera de cuenta del propietario de la casa mas elevada decorar y
conservar las superficies descubiertas de las medianeras 6 paramentos colindantes de su propiedad.

Articulo 78. Criterios de medicién de la altura
1. Edificaciones con alineacién obligatoria a vial:
a. Edificios en solares con frente a una sola via.

- En el caso de que la diferencia de la rasante del vial entre los extremos de la fachada sea
menor o igual a 2,40 m., la altura maxima de la edificacion se medira desde el punto de la
linea de fachada coincidente con la rasante del vial de cota media entre las extremas.

- En el caso de que la diferencia de la rasante del vial entre los extremos de la fachada sea
mayor de 2,40m, se dividira la fachada en tantos tramos de 1,50 metros y un tramo podra
cumplir la regla anterior, considerando estos como tramos o fachadas independientes.

b. Edificios en solares con frente a dos vias formando esquina o chaflan.

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

- En el caso de que las alturas maximas reguladoras fueran diferentes para cada frente de vial,
se permite prolongar la altura mayor sobre la menor hasta una profundidad de 15 metros,
medida en una paralela desde la alineacion del vial de mayor altura. En el caso de
actuaciones en parcela catastral Unica, se podra prolongar hasta guardar una separacion
minima de 4 metros sobre el lindero colindante o hasta la linde cuando la longitud sea menor
de 8 metros. Los paramentos resultantes de la diferencia de altura se trataran como fachadas
en su composicion y materiales de acabado.

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

- La altura maxima permitida sera la correspondiente a cada frente de fachada, hasta una
profundidad coincidente con la mediatriz de la manzana (situando el salto de altura en la linea
intermedia entre las alineaciones opuestas).

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

a. La altura maxima de la edificacién se medira desde la cota de la planta que tenga consideracion de
planta baja, segun lo dispuesto en el articulo 79, hasta el plano superior del dltimo forjado.

b. En los casos en que la edificacién se desarrollase escalonadamente para adaptarse a la pendiente
del terreno, la altura maxima de la edificacion se cumplird en cada uno de los puntos o partes que
tengan la consideracion de planta baja de acuerdo con el articulo 79: el edificio no podra
sobrepasar la altura méxima reguladora en ninguna de sus secciones longitudinales o
transversales con respecto a las respectivas cotas de referencia de las distintas plantas bajas que
pudieran darse.
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Articulo 79. Construcciones por encima de la altura

reguladora maxima

Por encima de la altura reguladora maxima solo se permitiran:

a. Los antepechos de fachadas y de patios interiores, con una altura maxima de 1,25 metros si son
opacos y 1,75 m. si son enrejados o transparentes respecto a la cara superior del ultimo forjado.
Los antepechos medianeros seran opacos y de una altura minima de 2,00m. respecto a la cara
superior del ultimo forjado.

b. En cubiertas inclinadas, cuando la altura maxima sea de tres plantas no podra elevarse la cornisa
de arranque en la linea de fachada sobre el tltimo forjado, y a partir de ella la pendiente del faldon
no superaré el 50 %.

Cuando la altura méxima sea dos plantas, la cornisa de arranque en linea de fachada podra
elevarse un maximo de 1,00 metro en la zona de casco historico y de 1,50 metros en la zona de
ensanche, a partir de aqui la pendiente del faldon no superard el 50 % y la linea de cumbrera no
podra sobrepasar la altura de 3,50 metros sobre el Gltimo forjado. Estos espacios bajo cubierta no
computara como superficie edificable, y podran destinarse a salida de escalera, cuarto de
instalaciones y trasteros y otros usos complementarios de la edificacion, incluidos residenciales,
siempre que no se manifiesten huecos en el faldon recayente a fachada. Sélo se permiten por
encima de la segunda planta (Planta 1%) y siempre que cumplan con las condiciones de estas
Normas, y como maximo 30 % de la superficie construida de la planta inferior.

En el caso de parcelas con poco fondo en las que la escalera deba situarse en fachada, esta se
disefiara de forma que el castillete quede situado bajo el plano de cubierta inclinada.

c. En cubiertas planas, cuando la altura maxima sea de tres plantas, por encima sélo se permitiran
aticos retranqueados un minimo de 3 metros sobre la alineacién de fachada, para destino a
castilletes de escalera, cuarto de instalaciones y trasteros y otros usos complementarios de la
edificacion, excluido vivienda, con una superficie construida maxima del 30 % de la superficie
construida de la planta sobre la que se situan.

Cuando la altura maxima sea de dos plantas, se permitirdn aticos retranqueados que se separen
un minimo de 4 metros, de la linea de fachada para destino a castilletes de escalera, cuarto de
instalaciones y trasteros y otros usos complementarios de la edificacion, incluido residenciales.

d. Los elementos técnicos de las instalaciones generales de la edificacion, habran de ser previstos en
el proyecto de edificacidbn con composicion arquitectdnica conjunta con el edificio, controlandose la
disposicién en cubierta de aticos retranqueados.

e. Los elementos de remate exclusivamente decorativos.
f. Por encima de los volumenes especificados, no se permitird ninguna construccion adicional.

Articulo 80. Planta baja
1. En edificaciones con alineacion obligatoria a vial, se define como planta baja aquella cuya cota de

piso o forjado se sitie como méaximo a 1,50m. por encima de la rasante de la calle de cota media
entre las extremas, y como maximo el 40 % del piso o 50 cms podran situarse por debajo de la
rasante de la calle. Cuando el desnivel entre un extremo y otro de la rasante sea superior a 2,20
metros, y se proyecte semisétano con acceso para vehiculos podra prolongarse la planta baja hasta
alcanzar los 2,70 metros de altura en el extremo inferior, para ubicar la puerta de acceso. Igual
tratamiento servird para edificaciones exentas o recayentes a dos calles opuestas. Siempre que se
mantengan los pardmetros de edificabilidad y altura.

Articulo 81.
1.

5. Se permiten como maximo la construccion de 3 p

En consecuencia, cuando no se den las condiciones anteriores, la planta baja habra de fraccionarse
en las partes necesarias.

Con independencia de lo que establezcan las ordenanzas de zona, con caracter general la altura libre
de planta baja entre elementos estructurales no sera menor de 3,00m. en uso terciario o dotacional, y
de 2,60m. para el uso de vivienda. La altura desde la rasante de la calle a la cota superior del forjado
gue cubra a la planta baja, no sera superior a 5 metros, para usos terciarios con entreplanta y de 4 m.
para usos residenciales y el resto de usos, salvo lo dispuesto en el apartado anterior.

Planta s6tano/semisotano.

Con caracter general, es aquella enterrada o semienterrada cuya cota superior de forjado de techo
estd a menos de 1,50m. de la cota de la rasante del vial.

La planta s6tano o semisétano no computard a efectos de superficie de techo maximo edificable
siempre que su uso sea de garaje, trastero o almaceén vinculado al uso predominante. En tales casos,
la altura libre de planta s6tano no sera inferior a 2,50 m., pudiéndose reducir en algunos puntos a 2,25
m.

En caso de que se destine a otros usos distintos de los mencionados anteriormente, su superficie
computara integramente a efectos de edificabilidad y superficie de techo edificable, y su altura libre
no sera inferior a 2,60 m.

La superficie de s6tano podré alcanzar la ocupacion del 100 % de la parcela privada, pudiendo llegar
a la totalidad de la envolvente de la superficie edificada sobre rasante en las edificaciones aisladas o
pareadas.

lantas de s6tano o semisétano.

Articulo 82. Plantas de piso

1.
2.

Se define como planta de piso cualquier planta situada sobre la planta baja.

Las plantas de piso tendran una altura minima libre de 2,60m. (medida entre elementos de acabado),
con independencia del uso al que se destine. Por motivos formales o constructivos podra rebajarse
hasta 2,25m. en cocinas, pasillos y aseos, y hasta 2.50m. en las restantes piezas.

Las plantas de piso tendran una altura minima de 2,90 metros y maxima de 4 metros medida de suelo
a suelo.

Articulo 83. Patios

L.

2.
3.

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

Se prohiben los patios abiertos a vial en toda su altura, incluso con la disposicion de falsas fachadas.
Las superficies y dimensiones minimas de los patios de luces seran los siguientes:

N° de viviendas que | Superficie minima | Diametro minimo
ventila del patio circulo
Hasta 3 viviendas 9,00 m2 3,00 metros
Més de 3 viviendas 12,50 mz2 3,50 metros
Més de 10 vivienda 16,00 m2 4,00 metros
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La anchura del patio es la separacién entre paramentos de fachada opuestos. No podra decrecer en
el sentido de la altura del patio, ni ocuparse con cuerpos salientes.

. Se podran cubrir con monteras y lucernarios translicidos, a la altura del ultimo forjado, siempre que

dejen un espacio perimetral totalmente abierto que permita una superficie minima de ventilacion
superior al 50% de la del patio. En el caso de edificaciones con una vivienda por planta, se podra
reducir la anchura minima del patio a 3,00 m., siempre que se mantenga la superficie minima
establecida para cada caso.

Patios mancomunados son los comunes a los volumenes de dos inmuebles colindantes, cuando se
constituya mancomunidad a fin de completar las dimensiones minimas del patio o para conseguir un
mejor aprovechamiento del mismo. La constitucion de la mancomunidad debera establecerse
otorgando, mediante escritura publica, un derecho real de servidumbre mutua sobre los solares o
inmuebles afectados e inscribiendo tal otorgamiento en el Registro de la Propiedad. Esa servidumbre
no podra cancelarse sin autorizacion del Ayuntamiento, ni en tanto subsista alguna de las casas
cuyos patios requieran ese complemento para alcanzar la dimension minima.

Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumplirdn las anteriores condiciones,
considerandose como paramento frontal el de la linde, aun cuando no estuviera construido, o bien
podré considerarse como patio Unico mancomunado con el edificio colindante.

. Los patios de ventilacion de dependencias de servicio, podran inscribir un circulo de didmetro 1,50 m.,

y superficie minima de 4 m2.

Articulo 84. Salientes no ocupables

1.

Son los cuerpos o elementos constructivos de caracter fijo no habitables ni ocupables, que sobresalen
del plano vertical de la linea limite de la edificacion establecido, ya sea por alineacion a vial, fachada
retranqueada o separacion a linderos.

El vuelo es la dimension del saliente medida perpendicularmente al plano limite de la edificacion.

. En planta baja (z6calos, recercados y similares), podran sobresalir del plano de fachada un méaximo

de 10 6 20 cms., segun que la anchura del acerado sea menor o mayor / igual que 1,20 metros
respectivamente, debiendo aportar plano acotando el acerado en su caso.

En plantas altas (aleros, marquesinas, gargolas y elementos similares), se regirdn por las limitaciones
de vuelos de cada ordenanza de zona.

Articulo 85. Salientes ocupables

1.

Son los cuerpos o elementos integrantes de la edificacion, habitables u ocupables, cerrados o
abiertos, que sobresalen del plano vertical limite de la edificacion establecido, ya sea por alineacion a
vial, fachada retranqueada o separacion a linderos.

El vuelo es la dimension del saliente medida perpendicularmente al plano limite de la edificacion.

. Salientes ocupables abiertos son los que poseen su perimetro volado totalmente abierto. Salientes

ocupables cerrados son los que poseen su perimetro volado cerrado con elementos fijos total o
parcialmente.

La regulacién de los mismos se establece en las ordenanzas de zona.

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

rasante de la acera.

4.

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

Articulo 86. Armonizacion de las edificaciones

1.

Articulo 87. Vallas, medianerias y cerramientos pro
1.

Articulo 88. Instalaciones, servicios y publicidad
1.

2.

Todas las obras deberan acomodarse al ambiente estético del entorno, tanto en su composicion
como en los materiales, en aplicacién de lo dispuesto en esta normativa sobre proteccion de la
imagen urbana. CumplirAn ademas las condiciones estéticas establecidas por la ordenanza de la
zona en que se localice la construccion.

Queda prohibido especificamente el uso de azulejos, plaguetas u elementos vidriados y otros
materiales no utilizados tradicionalmente como materiales de fachada. Excepcionalmente, podran
utilizarse imitaciones a los tradicionales para acusar zocalo, impostas, dinteles...

. Los proyectos de obras de nueva planta o reestructuracion, deberan contener el disefio de la planta

baja, aun cuando se destine a locales, al menos de los huecos y elementos ciegos.

. Las fachadas se construiran, tanto en paramentos como en carpinterias, con materiales que ofrezcan

la maxima seguridad para los viandantes, evitando las soluciones que impliquen riesgo de
desprendimiento.

. Se prohibe la construccién de marquesinas y la instalacion de toldos no moviles.

visionales.

En parcelas en las que sea obligatoria la construccion de vallas alineadas a vial, se realizardn con
elementos opacos hasta una altura maxima de 1,00m, y con elementos ligeros hasta una altura
méaxima de 3,00m, debiéndose adecuar su disefio al entorno donde se ubica.

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

La altura maxima de las vallas medianeras opacas sera de 3,00m, salvo especificacién contraria de la
ordenanza de zona.

. Cuando por aplicacion de las ordenanzas de edificacibn se generen medianerias vistas, deberan

tratarse con materiales y acabados de fachada.

. Todos los solares deberdn cercarse mediante cerramientos provisionales situados en la alineacion

oficial, con una altura comprendida entre 2,00 y 3,00m., debiéndose garantizarse su estabilidad,
estética y conservacion, terminando como minimo la cara desde el exterior.

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

exterior.

Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia en un lugar facilmente accesible para los
servicios de correos.

Se prohibe el desagie de pluviales por vertido libre, salvo cuando las aguas recaigan en patios o
espacios libres de la propia parcela.

. Las aguas residuales en construcciones en suelo urbano deberan acometer forzosamente a la red

general, por intermedio de arqueta 0 pozo de registro entre la red horizontal de saneamiento y la red
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de alcantarillado. Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de uso de garage, o actividades
semejantes, se dispondra una arqueta separadora de grasas y fangos, antes de la arqueta o pozo
general de registro. Para aguas residuales industriales, el sistema de depuracion debera merecer la
aprobacion previa de los organismos competentes.

4. En ningun edificio se permitird instalar la salida libre incontrolada de humos por fachadas, patios
comunes, balcones y ventanas. Los conductos o chimeneas se dotaran de las medidas correctoras
necesarias para evitar que la radiacion de calor se transmita a las propiedades contiguas, y que la
emision de particulas y salida de humos al exterior, cause molestias 0 perjuicios a terceros. El
Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinentes cuando, previo informe
técnico, se acredite que una salida de humos causa perjuicios al vecindario.

5. Los edificios destinados a usos distintos al de vivienda unifamiliar contaran con un local para cubos de
basura dotado de chimenea de ventilacion independiente, o de ventilacién natural.

6. La fijacion directa de rétulos, carteles o elementos publicitarios en los edificios, cumplira las siguientes
determinaciones:

a) En edificios sujetos a ordenanzas de centro historico sélo se permiten anuncios sobre los huecos
de fachada de planta baja. Debera respetar la composicion de la fachada, y elegirAn materiales que
no perjudiquen la imagen del entorno urbano.

b) En los restantes edificios se prohibe la fijacion de soportes exteriores o bastidores exentos,
luminosos en valla, calles, plazas, cornisas o tejados, jardines publicos privados e isletas de trafico.
Se exceptuan los anuncios que tengan caracter de servicio publico o provisional.

¢) No se permiten anuncios sobre postes de alumbrado, teléfono, sefiales de trafico o edificios en
ruina.

La publicidad que incumpla estas condiciones podra ser retirada, previa incoacion del expediente
correspondiente, con cargo al propietario, sin que ello cause efectos indemnizatorios. El Ayuntamiento
podra delimitar espacios o superficies destinadas a fines publicitarios. En aplicacion de la legislacién
sectorial vigente, se prohibe toda publicidad exterior en el dmbito del suelo no urbanizable.
Exclusivamente se autorizaran los siguientes tipos de carteles informativos no publicitarios:

a) Carteles o rétulos con la denominacion de establecimiento, situados en la propia parcela o en el
edificio, cumpliendo en este caso las condiciones de los articulos anteriores.

b) Carteles indicadores de las actividades que se desarrollen o vayan a desarrollarse en un terreno y
colocados en el mismo.

c) Carteles informativos relativos a servicios Utiles para el usuario de la carretera. Estos carteles
podran situarse a una distancia no superior a mil metros del lugar en que se encuentre el servicio
anunciado.

7. Se prohiben expresamente los toldos publicitarios que recubran las fachadas del edificio, a
excepcion de los provisionales relativos a las obras que se ejecuten.
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CAPITULO 2. CONDICIONES GENERALES DE URBANIZACION

Articulo 89. Condiciones generales

1. Las normas de urbanizacién contenidas en este capitulo serén de aplicacion en todos los proyectos de
ejecucion material que tengan por objeto alguno de los tipos de obra que se regulan en posteriores
articulos, asi como cumplirdn las impuestas en la normativa técnica de aplicacion, cuyo cumplimiento
sera requisito imprescindible para la autorizacion de las obras.

2. Son proyectos de ejecucion material:

a) Los proyectos de urbanizacion que definan la ejecucion de este Plan, de los Planes Parciales,
Planes Especiales, y de los Estudios de Detalle que las desarrollen de acuerdo con lo establecido en
la legislacion urbanistica vigente.

b) Los proyectos de obras ordinarias conforme a lo dispuesto en la Ley de Régimen Local.

¢) Los proyectos de obras, definidos en la legislacion de caracter estatal, autondmica o local, bien
tenga caracter sectorial, bien se redacte como instrumento de ejecucién de este Plan.

3. El Plan establece como criterio general de urbanizacion el soterramiento de todas las infraestructuras
(abastecimiento de agua, saneamiento, suministro eléctrico en media y baja tension, alumbrado
publico, telecomunicaciones y gas, ...) en los suelos urbanos consolidados y mediante la ejecuciéon de
sus previsiones en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable.

4. En ningun caso, los Proyectos de ejecuciéon material podran contener determinaciones sobre
ordenacién y régimen del suelo o de la edificacion. Los Proyectos de ejecucion material no podran
modificar en ningun caso las previsiones del Plan General de Ordenacion Urbanistica, sin perjuicio de
las adaptaciones de detalle exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo para la ejecucion
material de las obras. Cuando la ejecucion de las obras o las adaptaciones de detalle a que se han
hecho referencia supongan alteracion de las determinaciones sobre ordenacién o régimen del suelo y
edificacion sobre los predios afectados, deberd tramitarse previa o simultineamente la
correspondiente modificacién del planeamiento correspondiente.

5. Los Proyectos de ejecucion material deberan detallar y programar las obras segun el grado de
urbanizacion requerido, y con la precision necesaria para que puedan ser ejecutadas por técnico
competente distinto del autor del proyecto. Los proyectos deberan resolver las conexiones con los
sistemas y servicios urbanisticos de caracter general, y acreditar técnica y administrativamente que
tienen la funcionalidad y capacidad suficiente para atenderlos.

Articulo 90. Red de abastecimiento de agua.

1. La red de distribucion se disefiara mallada, discurriendo por ambos laterales de los viales,
preferiblemente bajo los acerados, y no sera exigible red de riego independiente siempre que se
justifique la existencia de presion suficiente. Los proyectos analizaran y justificaran la localizacion de
valvulas reductoras y grupos hidroneumaticos. Las acometidas a parcelas dispondran de llaves de
paso registrables, de acuerdo con el Reglamento de Suministro Domiciliario de agua potable (Decreto
Autonémico 120/91 de 11 de junio), hasta una pulgada, de esfera con volante de acero inoxidable, y
en adelante, con llave de compuerta de asiento elastico.

2. Los elementos de la red de distribucion se calcularan, salvo justificacidon en contra, para la siguiente
dotacién minima:

a. Zonas residenciales: 350 litros por habitante y dia, con un caudal punta equivalente al caudal
medio multiplicado por el coeficiente 2,00.

b. Zonas industriales y terciarias: 0,50 - 1 litro / segundo / ha. (valor indicativo a adaptar al tipo de
actividades), con un factor punta equivalente al caudal medio multiplicado por el coeficiente 2,00.

c. Parques y jardines: 10 - 20 m*/ Ha. / dia
El proyecto deberd justificar la disponibilidad de esta dotacion.

3. El disefio de la red garantizara una presion minima en el punto méas desfavorable de 1,50 atmdésferas.

4. El diametro minimo de la red de distribuciéon sera de 80 mm. Las tuberias seran de fundicion ductil,
recubiertas completamente con arena de rio con un espesor minimo de 15 cm. El uso de cualquier
otro material requerira autorizacion municipal especifica previa.

5. Se preverd como minimo un hidrante cada 10 hectareas en zonas de uso residencial, y cada 4
hectareas en zonas de uso industrial o terciario. Se dispondran hidrantes cada 200 m. maximo, y
bocas de riego cada 100 m.

6. La red deberéa estar separada respecto de los conductos de las deméas instalaciones un minimo de 20
cm tanto vertical como horizontalmente. En cualquier caso las conducciones deberan estar por
encima de la red de alcantarillado, con distancias superiores a 50 cm.

7. Si el suministro se realiza mediante pozos, debera justificarse la potabilidad de las aguas destinadas a
usos no industriales, justificando los niveles de calidad exigidos en la Normativa aplicable. Se
cumpliran las condiciones establecidas en la Ley de Aguas y las siguientes determinaciones:

- Los pozos se sellaran y aislaran en sus 20 primeros metros.

- No se permitira la inyeccién de productos quimicos o radiactivos en cualquier punto del acuifero
terciario o aluvial subyacente.

- Los pozos abandonados deberan clausurarse para anular posibles vias de contaminacion.

- El perimetro de proteccion de cada pozo serd como minimo de 100 m2/unidad.

- Los pozos deberan situarse a mas de 100 mts de emisores de aguas residuales que circulen por
cauces naturales, vertederos controlados o incontrolados o de cualquier otro foco contaminante.

- Si en un mismo acuifero coexisten varias captaciones, se recomienda concentrar la captacién en un
solo pozo, a fin de racionalizar y controlar el consumo.

Articulo 91. Red de saneamiento y depuracion.

1. La red sera unitaria, debiendo discurrir necesariamente por los viales, y preferentemente por los ejes
de éstos. La red de saneamiento debera estar siempre por debajo de la de abastecimiento de agua, a
unos cincuenta (50) cms. de distancia entre generatrices proximas como minimo y siempre que exista
peligro de contaminacion en zanjas diferentes.

2. La seccion minima de la red sera de 300 mm. de didmetro. La velocidad en la conduccién estara
comprendida entre 0,5 m/seg y 3,0 m/seg. La pendiente se determinard para garantizar esta velocidad
minima. Camaras de descarga con capacidad de: 0.5 m3 en cabecera. 0.30 m3 en alcantarillas. 1.00
m3 restantes. Los aliviaderos de crecida se dimensionaran para una dilucion de cuatro partes de agua
de lluvia y una de aguas negras, y se situaran tan proximos como sea posible a los cauces naturales.

3. Se dispondran pozos de registro e inbornales a distancias maximas de 50 m., recomendandose la
distancia de 25 m., asi como en cambios de alineaciones, de seccion o de rasante o por necesidades
de mejora de red. Se dispondran imbornales o sumideros a la misma distancia maxima que los pozos
de registro, con una superficie de recogida no superior a 600m2. En el suelo urbano, en edificios
plurifamiliares de més de tres viviendas sera dispondra un pozo de registro independiente, para la
conexién con la red de alcantarillado.
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4. Cuando discurran por calzada o aparcamiento, las conducciones mantendran una diferencia de cota
superior a un metro desde su clave hasta la superficie de calzada, y se protegeran convenientemente.

5. Las aguas verteran siempre a colectores de uso publico. Queda prohibido el uso de fosas sépticas en
suelo urbano y urbanizable, salvo como depuracion previa al vertido a la red general y en
construcciones aisladas en el medio rural.

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

7. En zonas o edificios industriales deberd demostrarse la necesariedad o no de una depuracion previa
al vertido en los colectores publicos, en funcion de la capacidad del sistema de depuracion.

8. Se dispondran pozos de resalto para evitar pendientes del alcantarillado superiores al 4 %.

9. Cuando las redes de alcantarillado publicas del suelo urbano, no tengan capacidad para recibir las
aguas fecales y pluviales de nuevos suelos y en todos los sistemas generales viarios, se dispondra
red separativa de pluviales y residuales, siempre que lo permita la topografia del terreno, canalizando
las aguas pluviales a cauces naturales exteriores .

Articulo 92. Red de suministro de energia eléctrica , alumbrado publico y red de
telecomunicaciones.

1. A efectos de aplicacién de estas Normas la red de energia eléctrica en alta se clasifica en:
- Red de transporte: 380-220 KV. Tension.
- Red de reparto: 132-66-45 KV. Tension.
- Red de distribucion: 20-15 KV. Tension.

2. Condiciones de la red de transporte.
- En suelo Urbanizable las redes se ejecutaran preferentemente de forma subterranea, previéndose
su soterramiento en el desarrollo de los sectores.
- En suelo urbano se evitard el tendido aéreo, realizdndose en subterraneo, siempre que estén
definidas previamente las alineaciones y rasantes por el correspondiente planeamiento.
- En suelo no urbanizable la red podra ser aérea, siempre que discurra por pasillos de proteccion.

3. Condiciones de la red de reparto.
- En suelo urbano y Urbanizable, las lineas de reparto se instalardn subterraneas, debiendo estar
protegidas entre ellas y separadas adecuadamente para evitar inducciones de unos cables con otros
y acoplamiento entre tensiones. Igualmente se tendrd en cuenta el dotar a los tendidos en zanjas y
canalizaciones con elementos de proteccion y sefalizacion, ya que han de cumplir las caracteristicas
de ser accesibles con medios normales en cualquier punto de la red.
- En suelo no urbanizable la red podra ser aérea, siempre que discurra por pasillos de proteccion.
- Las estaciones transformadoras se localizaran en parcelas individualizadas e inaccesibles al publico.
En suelo no urbanizable podra situarse a la intemperie, debiendo albergarse en los deméas casos en
construcciones estéticamente acordes con el entorno.
Se procurard la integracion de los centros de transformacion en edificios de otro uso, siempre que no
sea posible en espacios de uso exclusivo. Las reservas de suelo para la instalacién de centros de
transformacion y redes de distribucion tendran caracter publico.

4. Condiciones de la red de distribucion.
- En suelo urbano y urbanizable, las lineas de distribucion de 20-15 KV. de tension, discurriran
subterraneas, debiendo estar protegidas entre ellas y separadas adecuadamente para evitar se creen

inducciones de unos cables con otros y, por averia se produzca un acoplamiento indebido entre
tensiones.

Igualmente se tendra en cuenta el dotar a los tendidos en zanjas y canalizaciones con elementos de
proteccion y sefializacion, ya que han de cumplir las caracteristicas de ser accesibles con medios
normales en cualquier punto de la red.

- En suelo no urbanizable la red de distribucion podra ser aérea.

5. La distribucion en baja tension se efectuara preferentemente a 380/220 V. con trazado obligatorio
subterraneo. Las redes enterradas estaran siempre 20 cm por encima de la red de abastecimiento de
agua, y cumplirhn las reglamentaciones técnicas vigentes (R.E.B.T) y sus instrucciones
complementarias.

6. La red de alumbrado publico sera subterranea e independiente de la red de distribucién de baja
tension, con trazado que garantice una separacion minima de 20cm por encima de la red de agua, y
cumplira las reglamentaciones técnicas vigentes (R.E.B.T.), asi como las ordenanzas municipales. Las
instalaciones que satisfagan los pardmetros establecidos para el tréfico rodado deben realizarse de
forma que se logre minimizar sus costos actualizados al momento de su puesta en servicio (inversion
mas gastos explotacién ) y la vida media econdmica prevista.

7. Las iluminaciones y uniformidades de alumbrado sobre calzada seran al menos las siguientes:
a. Vias principales: 30 lux, con uniformidad superior a 0,30.
b. Vias secundarias. 15 lux, con uniformidad superior a 0,30.
c. Vias locales: 8 lux, con uniformidad de 0,20.

8. En todo caso la situacion de los centros de mando de alumbrado sera tal que ocupen un lugar
secundario en la escena visual urbana y no ocasionen inconvenientes al ciudadano: ni para transitar,
ni por la produccién de ruidos molestos, siempre que tengan acceso desde la via publica. Los
elementos de los cuadros de mando de alumbrado cumpliran lo exigido por los Servicios Municipales.

9. Las redes de telecomunicaciones se atendran a la normativa sectorial especifica, debiendo ser
proyectadas las redes por técnico competente.

10. Las redes de telecomunicaciones seran subterraneas, discurriendo bajo acerado, y a las distancias
adecuadas respecto al resto de instalaciones, con los registros necesarios.

Articulo 93. Red viaria.
1. Atendiendo a la funcién que desempefien en el sistema de transportes, se distinguen:

a. VIAS RODADAS PRINCIPALES: vias estructurales del nucleo urbano que canalizan los principales
recorridos de la poblacién. Tipos V.5, V.6 y V.7.

b. VIARIO RODADO MEDIO O SECUNDARIQ: vias de segunda importancia que estructuran distintos
sectores de la poblacién. Tipos V.3y V.4.

c. VIARIO RODADO LOCAL: vias de acceso a la residencia o a las actividades productivas
implantadas. Tipos V.1y V.2.

d. VIARIO PEATONAL: corresponde con los caminos y sendas con prohibicion de acceso para
vehiculos automoéviles. Tendran un minimo de la mitad de la altura de las construcciones en su
frente, y 3 m.
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. Las vias rodadas principales se resolveran con segregacion del trafico rodado (calzadas) y peatonal
(acerado), y prevision de arbolado. Con caracter general, el trafico rodado sera de doble circulacion,
recomendandose la existencia de doble carril para cada circulacion.
. El viario rodado medio o secundario separara el trafico rodado del peatonal, y prevision de arbolado,
siempre que el acerado sea igual 0 mayor de 2 m. Tendra doble sentido de circulaciéon rodada.
. El viario rodado local podra resolverse con seccion Unica, integrando los traficos rodados y los
peatonales (viario de tréfico restringido, en el que el peatdn tiene preferencia). Con caracter general,
el trafico rodado ser& sentido Unico.
. El viario peatonal se resolvera con seccion Unica, y permitira el acceso de vehiculos de emergencia.
. Los viarios de mayor seccidn contaran con aparcamientos publicos, como espacios anexos al viario,
gue permiten el estacionamiento temporal de vehiculos.
. El disefio de nuevas vias cuidard de dotar de la mayor continuidad posible a los tréficos peatonales
(acera, cruces, etc, ), incorporara elementos disuasores al tréfico rodado en accesos a garajes y
plazas de aparcamiento, y cuidara la eliminacion de las barreras arquitectonicas.
. Caso singular de apertura de vias en fondo de saco, estas deberan cumplir las siguientes condiciones:
a) Longitud de trazado igual o inferior a 50 m.
b) Remataran en un espacio de maniobra cuya forma y dimension permite el giro de vehiculos. Dicho
espacio se disefla de modo que permita el giro de camiones de recogida de basuras y vehiculos de
bomberos.
. Las secciones de las vias de nueva formacion destinadas a viario rodado cumplirdn las siguientes
condiciones genéricas, pudiéndose redisefiar los espacios de cada ambito, manteniendo la anchura
total minima prevista en cada caso:
a) Tipo V.0: un sentido de circulacion o vias de circulacién restringida:
- Ancho total 6.00 m.
- Calzada 3.50 m. (1 carril)
- Acera 1.25m. + 1.25 m.
b) Tipo V.1: dos sentidos de circulacion:
- Ancho total 9.00 m.
- Calzada 6.00 m. (2 carriles)
- Acera 1.50 m. + 1.50 m.
¢) Tipo V.2: dos sentidos de circulacion y aparcamiento en cordén:
- Ancho total 12.00 m.
- Calzada 6.00 m.
- Aparcamiento 2.50 m.
-Aceral.75m. +1.75m.
d) Tipo V.3: dos sentidos de circulacién y aparcamiento en bateria o dos aparcamientos en cordon:
- Ancho total 15.00 m.
- Calzada 6.00 m.
- Aparcamiento/s: 5.00 m. 6 2,50 m. + 2,50 m.
- Acera 2.00 m. + 2.00 m.
e) Tipo V.4: dos sentidos de circulacion con aparcamientos y bulevar central:
- Ancho total 20.00 m.
- Calzada 3.00 m. + 3.00 m.
- Aparcamientos: 2.25 m. + 2.25 m.
- Bulevar central 6.00 m.
-Aceral.75m.+1.75m.
f) Tipo V.5: dos sentidos de circulacion en cada direccidn, con aparcamientos y acerados laterales:
- Ancho total: 20.00 m.

- Calzada: 6 m. + 6 m.

- Aparcamientos laterales: 2.25 m. + 2.25 m.

- Acerados laterales: 1.75 m. + 1.75 m.

g) Tipo V.6: dos sentidos de circulacion en cada direccion, con acerados y aparcamientos laterales:
- Ancho total: 25.00 m.

- Calzada: 6 m. + 6 m.

- Aparcamientos laterales: 5.00 m. + 5.00 m. 6 2,50 m. + 2.50 m.

- Acerados laterales: 1.50 m. + 1.50 m. 6 4,00 m. + 4,00 m.

h) Tipo V.7: dos sentidos de circulacion en cada direccion, con acerados, aparcamientos y viarios de
servicio laterales.

- Ancho total minimo: 30 m.

- Calzadas: 6.00 m. + 6.00 m.

- Viarios de servicio: 3m. + 3 m.

- Aparcamientos en bateria laterales: 2,50 m.

- Acerados laterales: Variable, 3,50m.

10. Condiciones comunes a todo el viario:

11.

12.

13.

- Pendiente maxima 12 %.

- Pendiente minima 1,5 %.

- Bombeo transversal 2% como minimo para firme de hormigén, 2,50 % para firme de adoquin,
morrillo, terriza o similar.

Podrian autorizarse excepcionalmente pendientes superiores a la maxima admitida, siempre que se

instale un pavimento antideslizante.

Anélogamente cabra reducir la pendiente minima siempre que se resuelva el drenaje de la

plataforma mediante cunetas, incrementando el numero de sumideros o mediante otros

procedimientos.

Las calles principales mantendran su seccién transversal en las intersecciones, adaptandose a ella

la pendiente de la via de menor rango.

- Aceras: Pendiente transversal del 2 %. Podra utilizarse cualquier tipo de firme, excepcion hecha de

los acabados de tipo bituminoso. Los bordillos seran de piedra natural o granito.

La dimensién de plazas de aparcamiento publico de nueva creacion se mediran al margen de las

calles de acceso, con un ancho de 2,20 m. y una longitud de 4,50 a 5,00 m.. Las plazas de

aparcamiento contaran, siempre que sea posible, con arbolado o elementos de jardineria. El

arbolado se dispondrd como minimo cada 5 plazas en linea o bateria. Los aparcamientos publicos

se situaran en el viario principal de un sentido o en recinto especialmente destinados. Del total de

plazas a ejecutar se reservara un dos (2) por ciento como minimo para usuarios minusvalidos; estas

plazas tendran una superficie rectangular minima de 3.30 por 4.50 metros.

Sera obligada la supresion de barreras fisicas que dificulten la circulacion de invalidos, invidentes o

coches de nifios, para lo cual se dispondra rebajes en bordillos y acceso a edificios, y se tendera a

eliminar resaltos en las calles mas estrechas o peatonales. (Decreto 72/92, de 5 de mayo de 1992,

sobre Normas Técnicas para Accesibilidad y Eliminacién de barreras Arquitectonicas, Urbanas y el

Transporte en Andalucia).

Los viarios se disefiaran de forma que permitan la evacuacion natural del agua de lluvia.

Articulo 94. Espacios libres y mobiliario urbano.
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1. La ordenacion de zonas verdes y areas libres se acomodara a la configuracion primitiva del terreno. El
disefio de los espacios libres se hard& como mejor convenga a Su UsO Yy caracteristicas,
recomendandose no utilizar césped ni especies que requieran un alto consumo de agua de riego.

2. A efectos de su urbanizacién se distinguen tres categorias de espacios libres:

- Los parques y jardines son areas dedicadas al ornato publico, al paseo, al juego de nifios y
actividades deportivas compatibles con el caracter arbolado que debe primar en su disefio. En ellos
se dispondran elementos de mobiliario, area de arenas, ldminas de agua, espacios para el juego y
deporte informal, y espacios para juegos al aire libre tales como bolos o petanca, siempre que en su
conjunto no consuman una superficie superior al 40 % de la del jardin o parque. El 60 % de superficie
restante se destinard a ajardinamiento y plantaciones, y en ella podran instalarse zonas de estancia
para reposo y recreo pasivo, en superficie no superior al 30 % del area de plantacion. En los parques
y jardines solo podran edificarse kioscos destinados a la expedicion de comidas y bebidas bajo
concesion municipal, de musica, o instalaciones culturales y de ocio publicas siempre que su planta
no rebase una superficie de 25 m2, la altura no superior a 3,50 m. y su disefio se integre en el parque.
- Las plazas son areas de estancia vinculadas al sistema viario, destinadas fundamentalmente al
descanso y la vida de relaciéon. En su disefio predominaran los pavimentos duros tales como terrazo,
materiales pétreos, adoquinado de cemento, etc. Deberdn arbolarse y contaran con jardineria
ornamental. No dispondran de espacio para juego o deporte no reglado.

- Los espacios anexos a viario estan destinados fundamentalmente a servir como bandas de
proteccion ambiental y espacio de reserva para peatones o ciclistas. Se trataran con elementos de
arbolado, y pavimento de arena o empedrados.

3. El proyecto de urbanizacién debera prever la suficiente dotacibn de arbolado y jardineria,
especificandose las especies y su disposicion, y propiciando la conservacion de las masas de
arbolado existentes. La eleccion de las especies se hardn en funcion a las caracteristicas del suelo y
climéticas, considerando la incidencia del arbolado en la forma e imagen del espacio, la situacion del
arbolado respecto a las construcciones, la escala de los edificios, las especies existentes en la zona,
y el mantenimiento de la plantacion. La distancia entre plantaciones variar4 segun la especie, sin
superar los 15 m. Los troncos se protegeran durante el primer afio de la plantacion. Si se emplean
alcorques, su superficie no serd inferior a 0,36 m2.

4. Se contemplara la disposicion del mobiliario urbano (bancos, papeleras, fuentes, etc.), areas de
juegos, laminas de agua, espacios para el juego y deporte, compatibles con el cardcter y disefio
especifico del espacio libre. Asi mismo, se dispondra la sefializacion adecuada, tanto vertical como
horizontal.

5. Se dotardn de acometidas de saneamiento, agua, electricidad, alumbrado, telecomunicaciones, y
sistemas de riego con programador y electrovalvula de modelo municipal.

6. Se canalizaran adecuadamente las aguas de escorrentia para evitar la erosionabilidad o el arrastre del
material de terminacion de los viarios.

7. Se obligara a tratar con vegetacion los taludes previstos, y sistemas que eviten la acumulacion de
residuos, en las zonas correspondientes.

8. Se deberan resolver la conexién de todos los recorridos peatonales y de acceso rodado con los
existentes en la zona.

Articulo 95. Condiciones de prevencion ambiental.

1. Los proyectos de urbanizacién deberdn incorporar entre sus objetivos las siguientes medidas de
prevencién para la ejecucion de las obras:
a. Para la minimizacién de los impactos negativos durante la fase de urbanizacion y construccion:
- Reduccion de ruidos y vibraciones.
- Reduccioén de la produccién de polvo.
- Reduccioén de las aguas de escorrentia cargadas de fangos.
- Garantizar la correcta accesibilidad a las viviendas cercanas y al propio nucleo urbano mediante la
regulacion del trafico de la maquinaria de obra.
b. Para la minimizacién de los posibles impactos negativos derivados de la actividad de las nuevas
industrias.
- Garantizar la correcta evacuacion de las aguas residuales y residuos sélidos.
- Garantizar la reserva de suelo para areas libres y equipamientos.
- Garantizar la no afeccién por actividades molestas, insalubres, nocivas o peligrosas.
c. En desarrollo de estos objetivos, deberan incorporar las siguientes medidas:
. Medidas para la fase de obra.
- Antes del inicio de las obras se debera prever la retirada de la capa superior de suelo fértil. Su
acopio se realizara sobre superficie plana, no debiendo superara cada montén los 2 metros de altura.
Esta tierra quedara disponible para obras de ajardinamiento.
- Durante las obras, se efectuaran las obras de drenaje necesarias para garantizar la evacuacion de
las aguas de escorrentias, evitando el arrastre de materiales erosionables.
- Se entoldaran los camiones durante el traslado de tierras.
- Se realizaran riegos periddicos en tiempo seco para evitar la suspension de polvo durante los
movimientos de tierras.
- El tréfico de maquinaria de obra se planificard de forma que se produzcan las minimas molestias
sobre la poblacién cercana, creando si es necesario caminos de obra provisionales que la eviten.
- La maquinaria de obra debera estar dotada de los silenciadores necesarios.
- Se especificara la:
* Localizacion de las instalaciones auxiliares de obra.
» Localizacion de canteras y graveras que se explotardn para el suministro de materiales de obras, que
deberan contar en cualquier caso con Declaracién positiva de Impacto Ambiental.
* Localizacion de vertederos y escombreras, que deberan ser controlados y autorizados.
- Las especies vegetales seleccionadas para las zonas libres y arbolado viario deberan ser autoctonas o
estar bien adaptadas a las condiciones climéticas y edaficas de las zonas. Debera especificar en el
Proyecto de Urbanizacion su método de implantacion y conservacion.
. Medidas de prevencion.
- Deberd justificarse la existencia de la dotacién de agua necesaria para abastecer la zona a urbanizar,
asi como la ausencia de impacto negativo sobre los recursos hidricos.
- En ninguin caso se admitiran fosas sépticas.
- En el desarrollo de los Sectores de suelo Urbanizable y de los ambitos de suelo urbano no consolidado,
se prestard especial atencién a las obras de evacuacién y conduccién de aguas pluviales, que se
dimensionardn con la amplitud suficiente y siguiendo estrictamente los criterios técnicos y normas
aplicables. La ordenacion de los terrenos recogera la obligacion de mantener esas infraestructuras en
buenas condiciones, tanto en la fase de ejecucion como durante el posterior uso de los terrenos. Los
proyectos de Urbanizacion habran de controlar la escorrentia superficial con un disefio de vertientes que
evite la concentracion de las aguas en las zonas méas deprimidas topograficamente.
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TiTULO VI NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO URBANO CON SOLIDADO
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CAPITULO 1. CONDICIONES GENERALES

Articulo 96. Zonas del suelo urbano consolidado

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

. Zona 1. Centro histérico. (C).

. Zona 2. Ensanche. (E).

a
b
c. Zona 3. Edificacion abierta (A).
d. Zona 4. Industrial. (1).

e. Zona 5. Terciario. (T).

f. Zona 6. Equipamiento y servicios publicos. (EQ)
g. Zona 7. Espacios libres. (EL).

2. La delimitacion de estas zonas se recoge en el plano de ordenacion completa O.C.

Articulo 97. Desarrollo y ejecucion del suelo urban o consolidado
El desarrollo y ejecucién del suelo urbano consolidado se realizara:

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

b. Mediante actuaciones asistematicas para la obtencién de suelos destinados a dotaciones publicas
de caracter general o local. Se desarrollaran conforme a las determinaciones establecidas por la
legislacion urbanistica vigente ®”Y y por el Plan en sus fichas de planeamiento y gestion, en su
caso. Su ejecucion se realizard mediante proyecto de obras publicas ordinarias o proyectos de
edificacion, previa obtencion de los suelos.

Articulo 98. Plazos temporales para la ejecucion de la ordenacién urbanistica en Suelo Urbano.

En suelo urbano consolidado, el plazo para la conversién de las parcelas en solares (urbanizaciéon
complementaria) y solicitud de la correspondiente licencia de edificacién serd de cuatro afios a partir
de la aprobacion definitiva del Plan, sin perjuicio de su inscripcion en el registro municipal
correspondiente, y la aplicaciéon de los mecanismos establecidos en la legislacion urbanistica vigente.

©0 OUA, art. 139.1.b
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CAPITULO 2. NORMAS PARTICULARES DE ELEMENTOS CATALO GADOS

Articulo 99. Normas generales. Aplicacion.

1. Las presentes condiciones de proteccién regulan las clases de obra, niveles de intervencion y grados
de proteccion a que deberdn someterse las edificaciones, espacios y elementos incluidos en el
Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, en suelo urbano consolidado, y por extension al suelo
urbano no consolidado, urbanizable o no urbanizable, en su caso.

2. Los bienes de interés cultural (BIC), se atendrdn a lo establecido en la vigente legislacién de
patrimonio histdérico.

3. Es competencia del Excmo. Ayuntamiento velar por las condiciones arquitectdnicas y estéticas de la
Ciudad, y garantizar la conservacion y usos adecuados del patrimonio arquitecténico y de espacios
urbanos que comprende. La regulacion de las intervenciones en estos elementos y su enjuiciamiento
se ha de basar en criterios de valoracion arquitecténicos y no puramente estilisticos, a justificar en el
informe municipal correspondiente, como los que se relacionan a continuacién:

- Alineaciones historicas.

- Parcelario existente anterior a la nueva edificacion.

- Tipologia existente y prevista.

- Volumenes: quedaran definidos por la alineacion vy altura establecida, reflejando la unidad catastral
sobre la que se asienta, manteniendo la coronacion de cubierta horizontal al menos en las dos
primeras crujias. Se cuidara en el proyecto y en la ejecucion el tratamiento de las cajas de escalera y
espacios en aticos.

- Numero de plantas, altura entre ellas y de cornisas en relacion con las edificaciones colindantes.

- Tratamiento de cubiertas: se utilizaran preferentemente las cubiertas con faldén de teja arabe, las
azoteas planas apretiladas o soluciones mixtas entre ambas. En este Ultimo caso, el faldén de tejas
cubrira al menos una zona de 3 m. de ancho desde fachada. Se prohibe el uso de cubiertas ligeras
metélicas o de fibrocemento.

- Composicion de huecos: se disefiaran teniendo en cuenta la composicién en la fachada donde
domina el macizo sobre el hueco, las proporciones generalmente verticales y alargadas; las formas y
adornos que en la edificacion tradicional diferencia los huecos de planta baja de los de la planta alta;
la escala generalmente mayor de la que puede derivarse de las necesidades normales de iluminacién
y ventilacion,...

- Materiales, acabados y color en relacion al entorno. El color de la fachada sera fundamentalmente
blanco, pudiendo utilizar el color para diferenciar zoOcalos, impostas y cornisas. Se prohiben
expresamente la utilizacion de piezas de terrazo, ceramica vidriada o similar en fachada, ain en
pequefias proporciones. En los zécalos se utilizara preferentemente revocos o piedra natural,
pudiendo utilizarse también piedra artificial o marmol no pulimentado en colores acorde con los
tradicionales o ladrillos toscos. La carpinteria y cerrajeria exterior, se realizar4 con los materiales
tradicionales: madera, acero, hierro colado u otros que admitan pintura o la posean en la gama de
colores habituales en el nucleo urbano.

- Vuelos y salientes de fachada.

- Tratamiento de planta baja, cuyo disefio de fachada y zonas comunes, debera estar determinado en
el proyecto.

La mayor o menor importancia de estos valores sera variable en funcion del entorno, memoria
histérica del edificio anterior, topografia, parcelario y alineaciones.

En el informe denegatorio, si hubiese lugar, deberan determinarse las modificaciones que deban
introducirse en el proyecto para su aprobacion.

. En las edificaciones protegidas se permitiran los usos de la zona en que se encuentran ubicadas

siempre que estos no supongan contradicciones o pongan en peligro los valores culturales y
arquitectonicos que se protegen. Los edificios catalogados, en sus espacios y elementos protegidos,
quedaran eximidos del cumplimiento de los parametros dimensionales expresados en las Normas
Generales de Edificacion, caso de imposibilidad de su cumplimiento. No obstante deberan reunir
caracteristicas espaciales y dimensionales suficientes para desarrollar con dignidad y seguridad el
uso que se establece.

. Supletoriamente y para lo no regulado por este capitulo y las normas de proteccion, se aplicaran las

condiciones particulares de la zona en que se ubique el elemento protegido.

Articulo 100. Clases de obray Niveles de interven  cién sobre los edificios catalogados

Se distinguen tres clases de obra sobre los edificios protegidos:

a. Mejora: Obras en las que no se introducen variaciones en ninguno de los aspectos considerados
como definidores de las caracteristicas arquitecténicas del edificio. (OE)

b. Reforma: Obras en las que manteniendo basicamente la edificacién existente, se introducen
modificaciones que pueden alterar algunas de las caracteristicas del edificio, como su organizacion
general, distributiva o estructural o su ocupacion de parcela.

c. Obra nueva: Obras de edificacion de nueva planta, total o parcial, ya sea por demolicion de la
totalidad o parte del edificio existente o por la ocupacion del espacio no edificado.

. Enla mejora (OE):

a. Nivel 1. Mantenimiento y conservacién: Obras menores que no suponen modificacién de las
caracteristicas originales y esenciales de la edificacion, con la finalidad de mantener el edificio en
condiciones adecuadas de uso y funcionamiento.

b. Nivel 2. Consolidacion y restauracion: Obras de cardcter estructural cuya finalidad es mantener el
edificio o parte de él en las condiciones de estabilidad necesaria para su uso, sin modificar sus
caracteristicas estructurales originales, ni sus elementos o aspectos esenciales.

. En las de reforma:

a. Nivel 3. Rehabilitacién: Obras de maodificacion de la organizacion general del edificio, referida al
namero y disposicion de las unidades habitables que contiene, o a la redistribucion interior de
éstas, de forma que no supongan una modificacion estructural basica ni aumento de la superficie
construida.

b. Nivel 4. Renovacion: Obras de nueva planta que sustituyen parte de un edificio por razones de
deterioro o falta de integracion con la tipologia y morfologia del mismo, sin que supongan una
modificacion de la superficie total construida.

c. Nivel 5. Ampliacién: Obras de reorganizacién por aumento de la superficie construida original, con
la limitacion de la edificabilidad establecida en el Plan. Este aumento se puede obtener por:

- Colmatacion: Edificacion de nueva planta situada en los espacios libres no cualificados de la
parcela.
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- Remonte: Adicion de una planta sobre las existentes en crujias que no recaigan a fachada o
patios principales, respetando la altura maxima permitida en la calle.

3. En las de obra nueva.

a. Nivel 6. Reimplantacion tipologica: Obras de nueva planta que mantienen las caracteristicas
esenciales de la edificacion anterior: organizacion de crujias y espacios libres; sistema de accesos,
circulaciones y escaleras; alturas libres; sistema de cubiertas.

b. Nivel 7. Sustitucion: Demolicién total de la edificacién existente o de la mayor parte de ella, con
sustitucion por una construccion de nueva planta, con la limitacion de la edificabilidad establecida
por el Plan.

Articulo 101. Grados de proteccion en edificios pr  otegidos.

1. El Catélogo define para cada edificio protegido, a nivel general, el nivel maximo de intervencién segun
el alcance de la actuacion, debiendo determinarse especificamente en la licencia municipal.

2. En funcion del nivel de proteccidn asignado, se establece para cada parcela un grado de proteccion:

a. Proteccion integral: Se asigna a las parcelas en las que se autorizan obras de nivel 1
(mantenimiento y conservacion) y nivel 2 (consolidacién y restauracion). Podran demolerse los
cuerpos de obra afiadidos que desvirtien la unidad arquitecténica original.

b. Proteccion estructural: Se asigna a las parcelas en las que se admiten, ademas de las obras
sefialadas para proteccion integral, las de nivel 3 (rehabilitacion), nivel 4 (renovacion) y nivel 5
(ampliacién). Podran demolerse los cuerpos de obra afadidos que desvirtien la unidad
arquitecténica original.

Articulo 102. Grados de proteccion en espacios prot  egidos.

El Catalogo define para cada uno de los espacios catalogados el nivel maximo de intervencion segun el
alcance de la actuacion:

a. Nivel 1. Conservacion estructural: Se persigue el mantenimiento esencial de las caracteristicas
historicas de ordenacion, infraestructura, mobiliario o jardineria, en coherencia con los valores
protegidos en el espacio libre. Se asigha a los espacios en los que se persigue adaptar las zonas
alteradas histéricamente o que resultan incoherentes con las del resto del espacio, ya sea en su
ordenacion, tratamiento, infraestructura, jardineria o mobiliario.

b. Nivel 2. Conservacion ambiental: Se asigha a los espacios en los que se pretende mantener las
condiciones esenciales de urbanizacion y ambientales de la edificacion, restituyendo en su caso
las caracteristicas originarias alteradas, permitiéndose la alteracion justificada de elementos
concretos de su ordenacion, tratamiento, jardineria, mobiliario y composicion de las fachadas de
las edificaciones, en caso de deterioro.

Articulo 103. Documentacion técnica de los proyecto s de edificacién con nivel de proteccion.

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

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

- Caracteristicas morfologicas, tipologicas, constructivas y estilisticas de la edificacion y sus
elementos mas esenciales.

- Caracteristicas de edad y estado de conservacion de la edificacion existente.

- Objeto y alcance de la intervencion de acuerdo en lo establecido en la las presentes Normas,
justificando la oportunidad y conveniencia de las obras a realizar.

- Justificacién de la adecuacion de la obra propuesta a los elementos de interés y niveles de
intervencion definidos en la ficha de Catélogo, asi como a su integracion con el entorno.

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

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

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

En el caso de sustitucion de la edificacion, serd preceptiva la presentacion del proyecto basico de
obra nueva acompafiando a la solicitud el proyecto de demolicién, asi como la declaracién de ruina
del edificio existente.

Articulo 104. Construcciones inmediatas a edificaci ones o espacios protegidos.

1. Se consideran construcciones inmediatas a edificaciones o espacios protegidos las colindantes con
las protegidas, tanto en los grados integral como estructural.

Se consideraran "construcciones inmediatas a edificaciones o espacios protegidos”, en todo caso, las
edificaciones colindantes o medianeras a las protegidas, y en lineas generales las edificaciones que se
encuentren incluidas en un radio de 25 m. a partir de la edificacion protegida.

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

En estos casos, para la solicitud de licencia, deberan presentarse planos conjuntos con la totalidad de
los edificios o0 espacios protegidos colindantes, de forma que se justifique la actuacion, para mantener el
caracter ambiental historico.

3. Si la importancia de la actuacién lo hiciere preciso la administracion urbanistica municipal exigira la
tramitacion de un Estudio de Detalle en que se recojan las directrices especificas de los érganos
competentes.

Articulo 105. Proteccion del Patrimonio Arqueoldgico.

1. Cautela arqueoldgica. En los yacimientos arqueoldgicos catalogados en suelo no urbanizable y en
aguellas parcelas situadas en suelo urbano y urbanizable en los que se tenga constancia o se prevea
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a)

b)

a)

b)

gue existen restos arqueoldgicos, el procedimiento para la obtencion de cualquier tipo de licencia
tendra que someterse a las siguientes condiciones:

Ante cualquiera solicitud de licencia de obra o movimiento de tierra que afecte al subsuelo sera
obligatoria la solicitud de autorizacion ante la Direccibn General de Bienes Culturales, quien podra
solicitar informe arqueoldgico cualificado en su caso. Estas obligaciones son anteriores al posible
otorgamiento de licencia de obra, aunque el Ayuntamiento podra expedir previamente certificado de
conformidad de la obra proyectada con el planeamiento vigente.

Remision de la documentacién pertinente a la D.P. de Cultura para la tramitacion de la autorizacién de
la intervencidn arqueoldgica, inspeccion de dicha intervencion y recepcién del informe final tal y como
se establece en la legislacion vigente: Decreto 32/1993, de 16 de marzo, por el que se aprueba el
Reglamento de Actividades Arqueologicas y Decreto 19/1995, de 7 de febrero, por el que se aprueba
el Reglamento de Proteccién y Fomento del patrimonio Histérico de Andalucia. En esa documentacion
se deberd describir textual y planimétricamente, de acuerdo con la informacién recibida en el
Ayuntamiento, el tipo de obra y su afeccion probable sobre el Patrimonio Arqueoldgico.

El informe tras la excavacion de urgencia debera dictaminar entre los siguientes extremos:

Solicitar la continuacién de los trabajos de intervencién arqueoldgica por una plazo maximo de seis
(6) meses de forma justificada ante la importancia de los restos hallados y previendo la posterior
realizacién de la obra solicitada en todos sus extremos.

Solicitar la continuacién de la intervencién arqueoldgica por un plazo maximo de seis (6) meses e
indicando ademas la existencia de restos que deban conservarse in situ.

Transcurridos dichos plazos podra solicitarse el otorgamiento de licencia de obras o, si se hubiera ya
solicitado, iniciarse los plazos para su tramitacién reglamentaria.

Ante la necesidad de conservar restos arqueoldgicos in situ pueden darse los siguientes extremos:
Que los restos puedan conservarse en el lugar. Para su digno tratamiento debera modificarse, si es
necesario, el proyecto, previo informe favorable de la Direccion General de Bienes Culturales.

Que la relevancia de los restos hallados obligue a una conservacion libre in situ sin posibilidad de
llevarse a cabo la obra prevista.

La concesion de licencia, en su caso, incluird las condiciones para la correcta conservacion del
Patrimonio Historico.

. Actuaciones en las areas de cautela arqueoldgica.

a. Actuaciones Prohibidas:

Las prospecciones arqueoldgicas, ya sea con 0 sin la utilizacion de aparatos detectores de metales,
asi como las excavaciones arqueolodgicas, en ambos casos, no autorizadas por la Consejeria de
Cultura.

Movimientos de tierra de cualquier naturaleza, excepto los directamente relacionados con la
investigacion cientifica del yacimiento.

En general, cualquier obra o actividad que pueda afectar a las labores de conservacion e
investigacion del yacimiento arqueoldgico.

Arranque de arboles a efecto de transformacion del uso del suelo.

La colocacién de vertederos de cualquier naturaleza

Las extracciones de &ridos, asi como las explotaciones mineras y todo tipo de instalaciones e
infraestructuras vinculadas al desarrollo de este tipo de actividades.

Explanaciones y aterrazamientos.

Construcciones y edificaciones industriales de todo tipo.

Construcciones o instalaciones de obras relacionadas con la explotacibn de recursos vivos,
incluyendo dentro de las mismas las de primera transformacion, invernadero, establos, etc.

Las obras e instalaciones turistico—recreativas, asi como las practicas deportivas con vehiculos de
motor.

Las construcciones y edificaciones publicas singulares, no autorizadas.

Las construcciones residenciales en cualquiera de sus supuestos o modalidades

Todo tipo de infraestructura que requiera movimientos de tierras, para su realizacién, ya sean de
caracter temporal o permanente.

Instalaciones de soportes de antenas, tendidos y publicidad u otros elementos analogos, excepto
aquellos de caracter institucional, que proporcionen informacion sobre el espacio objeto de proteccion
y no supongan deterioro del paisaje.

b. Actuaciones compatibles, sometidas a autorizacién previa de la Consejeria de Cultura:

Las prospecciones superficiales y las excavaciones arqueoldgicas, asi como cualquier otro
movimiento de tierra directamente relacionado con la investigacion cientifica del yacimiento.

Aquellas instalaciones que contempladas en un proyecto de obra completa, estén orientadas a
mostrar o exponer las caracteristicas del yacimiento, debiéndose en este caso tramitarse con arreglo
al Reglamento de gestidn urbanistica, previa autorizacién del 6rgano competente.

Obras de acondicionamiento, mejoras y reparacién de caminos y accesos consolidados.

Subsolados o, en general labores de arados profundas que superen los 30 - 40 cms de profundidad.
Tareas de restauracion ambiental.

Trabajos de reforestacion, siembra de arbolado o, en general, cambios de uso, de forestal a agricola o
viceversa.

Trabajos relacionados con implantacién de nuevos regadios o ampliacién de los existentes.

Obras e instalaciones de caracter turistico-recreativas.

Las segregaciones y agregaciones de parcelas, siempre y cuando comporten la eliminacion o
modificacion fisica de linderos y vallados.

c. Actuaciones Permitidas:

Todas las actividades relacionadas con los aprovechamientos ordinarios de caracter agropecuario
gue vienen soportando los terrenos actualmente, incluyéndose tareas de laboreo superficial de tierra
(inferiores a los 30 — 40 cm), pastoreo y aprovechamientos marginales (recogida de especies vivas
silvestres).

Reparacion de vallado, siempre y cuando se desarrolle por el mismo trazado y se utilicen las mismas
técnicas de sujecion.

Las visitas en el régimen establecido por la Ley para este tipo de Bienes Culturales.
Aprovechamientos cinegéticos, en las condiciones previstas a la legislacién sobre caza y pesca.
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CAPITULO 3. NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA 1. CENTR O HISTORICO (C).

Articulo 108. Condiciones de implantacién. Posicion

Articulo 106. Delimitacion y definicion

Corresponde esta zona a las areas histéricas y tradicionales de la ciudad, caracterizadas por
edificacion en linea de fachada, con ocupacién completa del frente de la parcela y adosadas
directamente a las edificaciones colindantes, representada en el plano de ordenacién completa, como
zona C, siendo la finalidad prioritaria de esta normativa la conservacion ambiental y tipolégica del
Centro Historico.

Esta configurado por el nicleo original y su desarrollo hasta mediados del siglo XX. Es una zona
consolidada casi en su totalidad. En esta zona conviven parcelas de pequefa superficie, con otras de
mayor tamafo. Con carécter general, la parcela es de forma sensiblemente rectangular, de pequefio o
mediano frente y mayor fondo. En algunos casos presenta irregularidades en sus fondos, en
manzanas de forma, a su vez, irregular. La edificacion ocupa prioritariamente el suelo mas préximo al
frente de parcela, alinedndose a vial, entre medianeras y con patios de luces. Cuando la profundidad
de parcela es suficiente hay un patio posterior de mayores dimensiones. Se ha tomado como base la
ordenanza R-1 de las NNSS previas de Pedrera.

Articulo 107. Condiciones de parcela

1. La unidad de intervencion a efectos edificatorios es la parcela catastral. Se permite:

- Segregacion de parcelas. Parcela minima edificable:

La segregaciéon de una parcela catastral en varias serd autorizada por el Excmo. Ayuntamiento, previa
solicitud, siempre que todas y cada una de las parcelas resultantes cumplan las siguientes
condiciones:

a) Longitud de fachada minima: seis metros.

b) Fondo minimo de parcela: diez metros.

c) Superficie minima: cien metros cuadrados.

Las parcelas existentes, con superficie y frente inferior a los minimos establecidos no tendran la
condicion de fuera de ordenacion.

- Agregacion de parcelas:

Las agregaciones de varias parcelas catastrales a fin de agruparse en una sola unidad de
intervencion seran autorizadas por el Excmo. Ayuntamiento, previa solicitud, siempre que se cumplan
las siguientes condiciones:

Que el n° de parcelas agregadas sea como maximo tres.
Que la superficie resultante no supere el doble de la mayor parcela, ni en mas de 200 m2 a la de la
mayor parcela que intervenga en la agregacion.

Estas Normas Urbanisticas consideran esencial para el mantenimiento de las condiciones tipoldgicas,
morfologicas y arquitectonicas de la edificacion y del conjunto urbano del centro histérico de la ciudad,
la permanencia y control de la division catastral, de ahi las limitaciones establecidas para los procesos
que tienden a modificar el parcelario.

de la edificacion

La edificacién se alineara a vial en todo el frente de fachada, respecto a las alineaciones actuales e
histéricamente existentes, con las excepciones sefialadas en la planimetria (Nuevas Alineaciones de
la Edificacion).

Los paramentos de fachada se mantendran en las alineaciones marcadas, prohibiéndose los
retranqueos totales o parciales de las plantas bajas.

Quedan prohibidos los patios abiertos a fachada, debiendo construirse al menos las dos primeras
crujias.

Articulo 109. Condiciones de ocupacion y edificabil idad

1. Condiciones de ocupacion:

En parcelas con dimensiones inferiores a cien (100) metros cuadrados se podra ocupar la totalidad de
la parcela, siempre que se cumplan las condiciones de ventilacion e higiene adecuadas.

En el resto de parcelas, para actuaciones en edificios con usos exteriores, la ocupacion maxima sera
del 75% - 100 % en planta baja, para usos residenciales o0 no residenciales, respectivamente, o
hasta los 30 metros de profundidad que como maximo tendran las plantas superiores. En planta
primera la ocupacion méaxima seré del 75 %.

Cuando se planteen actuaciones con usos interiores, la profundidad méaxima edificable de los usos
exteriores, sera de 20 m. El resto de la parcela se atendra a lo dispuesto para viviendas interiores a la
parcela.

Las superficies libres de edificacion estaran sujetas a las siguientes condiciones:

a) Estaran separada de las lineas de fachada al menos dos crujias a la calle.

b) Dichas superficies so6lo podran cubrirse a la altura del dltimo forjado con los elementos
tradicionales de cubricion, es decir, monteras de cristal no transitables o toldos. No se consideraran
superficies cubiertas las proyecciones de las cornisas que con una dimension maxima de 60 cm.
pudieran proyectarse.

c) Esta superficie libre de edificacién no podra estar ocupada por la rampa de acceso al sétano, si la
hubiese.

Las parcelas que aparecen calificadas como equipamiento publico estaran exentas de la obligacion
de dejar el espacio libre previsto en el presente articulo.

. Condiciones de edificabilidad. Techo méaximo (OE)

La edificabilidad maxima de la parcela catastral (expresada en m2 construidos), resulta de la
aplicacion de la normativa de niamero de plantas y ocupacion de parcela, siendo como maximo de
2,00 m2t/m2s, computando la edificacién sobre cubierta.

Los edificios existentes para los que se solicite obras de Consolidacion, Reforma o Redistribucion,
etc., que no supongan una modificacion estructural basica ni aumento de la superficie construida de
los mismos, tendrdn como limite de edificabilidad la superficie construida existente. Las obras de
nueva planta, sustitucién y ampliacion, tendran como limite de edificabilidad el que se deduce de la
aplicacion de las presentes ordenanzas, tal como se sefiala en el apartado anterior.

Cuando la volumetria general de la edificacién sea de tres plantas, s6lo se permitird en planta de
cubiertas el volumen necesario para el acceso a ésta, asi como para los dar cabida a los elementos
de instalaciones necesarios.
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3. Patios. Los patios permitidos para esta zona son los patios de parcela y los de manzana (espacios
privados interiores), de acuerdo con las especificaciones de las normas de edificacion expresadas
anteriormente.

Articulo 110. Condiciones de alturas

1. La altura maxima edificable en el frente de fachada sera de ocho (8) metros y el humero maximo de
plantas seran dos (2), segun lo reflejado en el plano de ordenacién correspondiente. En el caso
primero, se podra edificar espacios bajo teja, con un frente de fachada inferior a 1 metro o &ticos
retranqueados cuatro metros del frente de fachada, hasta agotar la edificabilidad maxima permitida
para plantas superiores (25 %). Se permitira construir una planta menos de las posibles para la calle
en cuestion, pudiéndose concentrar la edificabilidad, en lo posible, en las plantas a edificar. Si
guedasen por este motivo medianeras al descubierto, deberan ser tratadas de la forma adecuada por
quien provoque su aparicion.

2. Casos singulares:

a) Agregacion de Parcelas: En caso de que en una agregacion intervengan parcelas a las que se
asigne diferente nimero de plantas, podra igualarse el numero de plantas al de cualquiera de las
parcelas agregadas para conseguir un proyecto de caracter unitario, siempre que no se aumente la
edificabilidad procedente de la suma de la de cada parcela originaria.

b) Edificaciones en Esquina: En las edificaciones en esquina a calles de diferente altura, podra
volverse con la altura de la mayor por la calle de menor altura, con arreglo a las siguientes
condiciones, y siempre respecto a parcelas catastrales existentes:

- Podra continuarse la altura mayor por la calle de menor altura, hasta quedar a cuatro metros de los
linderos de la parcela colindante.

- Los paramentos laterales resultantes deberan ser tratados como fachada con una profundidad
minima de 6 m.

c) Edificaciones a calles opuestas: En caso de parcelas con fachada a dos calles opuestas de
diferente altura, la edificacién con fachada a la calle de mayor altura deberé retranquear la diferencia
en el numero de plantas y tratar como fachada el paramento resultante, que en ningin caso podra
sobrepasar la mitad geométrica del solar.

Articulo 111. Condiciones estéticas y de imagen urb  ana

1. Se tendera a la proporcion vertical de los huecos, salvo que el proyecto demuestre, mediante un
estudio de la fachada con las de su entorno que el disefio relaciona coherentemente el edificio y su
entorno en una solucion de huecos diversa.

2. En la composicion de fachada la proporcion macizo-vano serd como minimo igual, predominando el
macizo sobre el vano. Las lineas maestras de composicion de la fachada responderan a las que
configuran las fachadas de su entorno acordes con esta normativa, tanto en sentido vertical como
horizontales.

3. Los huecos no podran interrumpirse por forjados, muros, tabiques y otros elementos de particién
semejantes.

4. La distancia del hueco més préxima a la medianera o esquina no sera inferior a la mitad de la anchura
del hueco, ni a vez y media la anchura del vuelo, realizandose la medicién en cada planta.

5. Los huecos en planta baja mantendran el mismo criterio de composicion. En obras de reconstruccién y
de nueva planta el tratamiento y disefio de la planta baja debera en todo caso incorporarse al
proyecto y ejecutarse. En obras de rehabilitacion de la planta baja el proyecto contemplara el
tratamiento de la fachada de esta en relacién con toda la fachada.

6. Los remates y arranques de los huecos se alineardn horizontalmente en cada planta. El hueco de
acceso se compondra con el hueco de la planta superior, y serd como maximo de ciento cincuenta
(150) centimetros.

7. Las puertas de cochera no podra tener una anchura superior a cuatro (4) metros, y debera
componerse con el resto de los huecos de la fachada. Su dintel se regulara en relacién a los otros
huecos de planta baja. Todas las puertas al abrir, no saldran de la linea de fachada.

8. Se podra significar en fachada la linea de forjado de primera planta, las jambas y dinteles con el
mismo tratamiento que la fachada.

9. Se prohiben las terrazas entrantes, los retranqueos en el plano de fachada y los tendederos en
fachada.

10. Las fachadas traseras se podran componer:

- Con huecos de proporciones similares a las de la fachada principal.
- Con galerias enrasadas en el plano de fachada.

11. Caso de proyectarse huecos simulados deberdn atenerse a lo regulado para los huecos reales.

12. Las tapias tendran tratamiento de fachada.

13. Materiales en fachadas:

- Las fachadas tendran un color fundamentalmente claro.

- Se prohibe expresamente, aln en pequefias proporciones, el uso de materiales vidriados, terrazos,
asi como cualquier aplacado similar, el hormigon visto y los revestimientos de plastico.

- Se prohiben las fachadas con predominio del ladrillo visto y la piedra artificial, pudiendo utilizarse
para acusar zocalos, cornisas, impostas, dinteles..

- Las medianeras y fachadas secundarias o interiores se trataran igual que la fachada principal.

- No podra guedar ningun cerramiento en bruto o sin enfoscar, aun temporalmente.

- Se prohibe la instalacion vista en fachada de redes de abastecimiento de agua, electricidad,

telefoniay TV, ... Los contadores de instalaciones se ocultaran estéticamente en la fachada.

14. Materiales en cubiertas:

Seran de teja arabe u otro material cuyo color y textura se asemeje a los de las cubiertas
tradicionales, asi como azotea a la andaluza tradicional.

Las instalaciones que se proyecten en la cubierta deberan quedar totalmente, integradas en la
edificacion de manera que no causen un impacto visual negativo en el entorno.

15. Materiales en carpinteria:

Las carpinterias seran de madera, P.V.C. o perfil metélico, barnizada en su color natural, pintado o
lacado. Se prohibe el aluminio con acabado anonizado.

16. Placas, anuncios y banderolas:

Los anuncios comerciales instalados en fachadas adecuaran su disefio y disposicion a la edificacion,
formando parte de la composicion arquitecténica del mismo, cumpliendo las siguientes condiciones:
- Las placas o anuncios deberan ser individualizados, no sobrepasaran de la fachada mas de tres (3)

centimetros y su dimension méaxima seré de noventa (90) centimetros.

- Las placas nunca seran luminosas.

- Las banderolas se podran disponer perpendicularmente a la fachada. Se colocardn a una altura
minima de tres (3) metros desde la rasante de la calle y su dimensién maxima serd de sesenta (60)
centimetros.

- Los situados en antepechos de huecos de pisos, barandillas o pretiles tendran de altura maxima 90
cm.

- No podran ocupar ni envolver ni siquiera parcialmente huecos de fachada.

- No se permitiran anuncios colocados por encima de la coronacion de la edificacion de la fachada.

- Quedan prohibidas las vallas publicitarias en todo el ambito de la zona de "Centro Histérico";
excepcionalmente se permitira la colocacion de este tipo de anuncios sobre las vallas de solares o
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edificios de nueva planta en construccion, quedando, por tanto, prohibida la colocacion sobre - Comercio.
edificios, aun en el caso de que éstos se encuentren en ruina, deshabitados, con licencia de obra de - Dotaciones.
derribo en tramitacién o concedida, o en el que se estén realizando obras de reforma.

17. Cuerpos salientes. Vuelos. 4. Usos alternativos:

a. Salientes: Las jambas de portadas y de huecos, podran sobresalir de la alineacién en la forma que

. S . Terciario y dotacional, en todas sus categorias.
a continuacion se determina:

- En calles cuya acera sea inferior a un metro, el saliente no podra exceder de 10 cm. 5. Usos prohibidos:
- En calles cuya acera sea superior a un metro, el saliente no podra exceder de 20 cm.
A tales efectos, en calles sin transito rodado se considerara como acera la mitad del ancho de la calle. Todos los demas, incluidos tanatorios y los incompatibles con el uso residencial.

Las rejas voladas y molduras, se consentiran hasta un vuelo maximo de 30 cm. siempre que
sobresalgan a una altura no inferior a 3 metros, de la rasante de la calle. Por debajo de dicha altura,
dichos salientes se sujetaran a las condiciones del parrafo anterior.

Iguales condiciones regirdn para salientes decorativos de tiendas (muestras, vitrinas, toldos,
escaparates, etc.).

b. Vuelos. Solo se permitiran balcones y cierros.

Los vuelos cumpliran los siguientes salientes maximos, en relacion con la anchura de la calle en que
estén situados:

- Ancho de calle <=4 m, 0.20 m.

-Anchodecalle>4my<=6m, 0.30 m.

-Anchodecalle>6my<=9m., 0.45m.

- Ancho de calle > 9 m., 0,60 m.

Iguales condiciones regiran para los salientes y vuelos en espacios libres y patios.

c. La longitud del cuerpo saliente se adaptara al ancho del hueco, pudiendo exceder una anchura
igual al vuelo a cada lado del mismo. La longitud total acumulada de vuelos no podra ser superior a la
mitad de la fachada, ni cada uno separadamente superara los 2,50 m.

d. Los cuerpos salientes tendran en todo caso los antepechos y cerramientos de cierres transparentes
en todo su perimetro.

e. No se permitirdn cuerpos volados cerrados, ni balcones que tengan elementos de fabrica en el
frente o laterales.

f. Los tableros de apoyo de los balcones o cierres no podran ser prolongaciones del forjado, debiendo
ser una estructura independiente con un canto menor al del forjado.

Articulo 112. Regulacién de usos (OE)

1. Uso caracteristico:

Residencial, en todas su categorias.

2. Uso complementario:

Garajes. En planta baja, deberan situarse en el interior de la edificaciébn o en las edificaciones
auxiliares que, en su caso se instalen en el espacio libre de parcela, salvo en viviendas unifamiliares,
estableciéndose a través de un Unico acceso en fachada. Su ubicacion y acceso no podra entorpecer
el uso residencial de la edificacion, y debera respetar la organizacién interior de la edificacion
tradicional. También podran ubicarse en sétano, con las condiciones anteriormente expresadas.

3. Usos compatibles:

- Industrias tipo taller en planta baja, compatibles con el uso residencial.
- Oficinas.
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CAPITULO 4. NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA 2. ENSAN CHE (E). 2.Condiciones de edificabilidad. Techo méaximo (OE)

La edificabilidad maxima de la parcela catastral (expresada en m2 construidos), resulta de la
aplicacion de la normativa de nimero de plantas y ocupacién de parcela. No obstante, se establece

Articulo 113. Delimitacion y definicion como méaximo 2,00 m2t/m2s, correspondiendo al techo maximo posible.

Articulo 115. Condiciones de implantacién. Posicion

Corresponde esta zona a areas homogéneas exteriores a la zona histérica, incluido las zonas
edificadas con tipologias plurifamiliares de bloque de viviendas en manzana cerrada, representada en
el plano de ordenacién completa, como zona E. Esté configurado por el desarrollo urbano del centro
histérico hasta la contemporaneidad. Se ha tomado como base la ordenanza R-2 de las NNSS
previas de Pedrera.

Articulo 114. Condiciones de parcela

1. La unidad de intervencion a efectos edificatorios es la parcela catastral. Se permiten:

- Segregacion de parcelas. Parcela minima edificable:

La segregacion de una parcela catastral en varias serd autorizada por el Excmo. Ayuntamiento, previa
solicitud, siempre que todas y cada una de las parcelas resultantes cumplan las siguientes
condiciones:

a) Longitud de fachada minima: seis metros.

b) Fondo minimo de parcela: quince metros.

c) Superficie minima: cien metros cuadrados.

Las parcelas existentes, con superficie y frente inferior a los minimos establecidos no tendran la
condicion de fuera de ordenacion.

— Agregacion de parcelas:

Las agregaciones de varias parcelas catastrales a fin de agruparse en una sola unidad de
intervencion seran autorizadas por el Excmo. Ayuntamiento, previa solicitud, siempre que se cumplan
las siguientes condiciones:

- Que el n° de parcelas agregadas sea como maximo cinco.

de la edificacion

1. La edificacidn se alineara a vial en todo el frente de fachada, respecto a las alineaciones existentes,

con las excepciones sefaladas en la planimetria (Nuevas Alineaciones de la Edificacion).

Los paramentos de fachada se mantendran en las alineaciones marcadas. Podrdn autorizarse
retranqueos de alineaciones en planta baja, cuando la misma se destine a uso comercial exclusivo.
Se justificara adecuadamente el proyecto con la correspondiente documentacion gréfica de fachadas,
gue la solucion adoptada no perjudica el caracter tradicional de la zona de que se trate. En plantas
superiores de viviendas podran realizarse retranqueos parciales, que no superen el 33 % de la
longitud de la planta en fachada para terrazas exteriores vinculadas a las viviendas.

Quedan prohibidos los patios abiertos a fachada, debiendo construirse al menos la primera crujia, no
admitiéndose ordenaciones libres de volumenes.

Los edificios existentes para los que se solicite obras de Consolidacion, Reforma o Redistribucion,
etc., que no supongan una modificacion estructural basica ni aumento de la superficie construida de
los mismos, tendrdn como limite de edificabilidad la superficie construida existente. Las obras de
nueva planta, sustitucién y ampliacion, tendran como limite de edificabilidad el que se deduce de la
aplicacion de las presentes ordenanzas, tal como se sefiala en el apartado anterior.

. Patios. Los patios permitidos para esta zona son los patios de parcela y los de manzana (espacios

privados interiores), de acuerdo con las especificaciones de las normas de edificacion expresadas
anteriormente.

Articulo 117. Condiciones de alturas

1. La altura méxima edificable en el frente de fachada ser4 de ocho (8) metros y el numero maximo de

plantas seran dos (2), segun lo reflejado en el plano de ordenacion correspondiente, en su caso. Se
podra edificar espacios bajo teja, con un frente de fachada inferior a 1,00 metros o &ticos
retranqueados cuatro metros del frente de fachada, hasta agotar la edificabilidad maxima permitida
para plantas superiores (25 %). Se permitira construir una planta menos de las posibles para la calle
en cuestion, pudiéndose concentrar la edificabilidad, en lo posible, en las plantas a edificar. Si
quedasen por este motivo medianeras al descubierto, deberan ser tratadas de la forma adecuada por
quien provoque su aparicion.

. Casos singulares:

a) Agregacion de Parcelas: En caso de que en una agregacion intervengan parcelas a las que se
asigne diferente nimero de plantas, podré igualarse el nimero de plantas al de cualquiera de las
parcelas agregadas para conseguir un proyecto de cardcter unitario, siempre que no se aumente la
edificabilidad procedente de la suma de la de cada parcela originaria.

b) Edificaciones en Esquina: En las edificaciones en esquina a calles de diferente altura, podra
volverse con la altura de la mayor por la calle de menor altura, con arreglo a las siguientes
condiciones, y siempre respecto a parcelas catastrales existentes:

- Podra continuarse la altura mayor por la calle de menor altura, hasta quedar a cuatro metros de la
parcela colindante en actuaciones sobre parcela catastral Unica y en 15 metros cuando se produzcan
agregaciones.

- Los paramentos laterales resultantes deberdn ser tratados como fachada con una profundidad
minima de 6 m.

c) Edificaciones a calles opuestas: En caso de parcelas con fachada a dos calles opuestas de
diferente altura, la edificacibn con fachada a la calle de mayor altura prolongara su altura como
méximo, hasta la mitad geométrica del solar y tratar como fachada el paramento resultante.

2. Se podran efectuar retranqueos en frentes de manzana completos, previa aprobacién de Estudio de Articulo 118. Condiciones estéticas y de imagen urb  ana

Detalle. 1. Se tenderd a la proporcién vertical de los huecos, salvo que el proyecto demuestre, mediante un
estudio de la fachada con las de su entorno que el disefio relaciona coherentemente el edificio y su
entorno en una solucion de huecos diversa.

2. La composicidn de huecos sera libre, en el marco de una modulacién en la que prima la dimension
vertical en los huecos y una proporcién hueco-macizo que sea como minimo igual.

Articulo 116. Condiciones de ocupacion y edificabil idad
1.Condiciones de ocupacion:
Sera de aplicacion el art. 109.1.
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8.

9.

Las lineas maestras de composicion de la fachada responderan a las que configuran las fachadas de
Su entorno acordes con esta normativa, tanto en sentido vertical como horizontales.

. Los huecos no podran interrumpirse por forjados, muros, tabiques y otros elementos de particion

semejantes.

. La distancia del hueco més proxima a la medianera o esquina no sera inferior a la mitad de la anchura

del hueco, ni a vez y media el vuelo, como minimo de 60 cms., realizandose la medicién en cada
planta.

. Los huecos en planta baja mantendran el mismo criterio de composicion. En obras de reconstruccion y

de nueva planta el tratamiento y disefio de la planta baja debera en todo caso incorporarse al
proyecto y ejecutarse. En obras de rehabilitacion de la planta baja el proyecto contemplara el
tratamiento de la fachada de esta en relacién con toda la fachada.

. Los remates y arranques de los huecos se alinearan horizontalmente en cada planta. El hueco de

acceso se compondra con el hueco de la planta superior, y serA como maximo de ciento cincuenta
(150) centimetros en usos residenciales.

Las puertas de cochera no podrd tener una anchura superior a cuatro (4) metros, y debera
componerse con el resto de los huecos de la fachada. Su dintel se regulara en relacion a los otros
huecos de planta baja. Todas las puertas al abrir, no saldran de la linea de fachada.

Se podra significar en fachada la linea de forjado de primera planta, las jambas y dinteles con el
mismo tratamiento que la fachada.

Se prohiben los tendederos en fachada.

10. Las fachadas traseras se podran componer:

- Con huecos de proporciones similares a las de la fachada principal.
- Con galerias enrasadas en el plano de fachada.

11. Caso de proyectarse huecos simulados deberan atenerse a lo regulado para los huecos reales.
12. Las tapias tendran tratamiento de fachada.
13. Materiales en fachadas:

- Se prohibe los z6calos de materiales vidriados, terrazos, asi como cualquier aplacado similar, los
revestimientos de plastico. Excepcionalmente, podran utilizarse imitaciones a los tradicionales para
acusar zocalo, impostas, dinteles...

- Las medianeras y fachadas secundarias o interiores se trataran igual que la fachada principal.

- No podra quedar ningun cerramiento en bruto o sin enfoscar, aun temporalmente.
- Se prohibe la instalacién vista en fachada de redes de abastecimiento de agua, electricidad,
telefoniay TV, antenas, ...

14. Materiales en cubiertas:

Seran de proyectacion libre, siempre que no desentonen con el entorno.
Las instalaciones que se proyecten en la cubierta deberdn quedar integradas en la edificacion de
manera que no causen un impacto visual negativo en el entorno.

15. Materiales en carpinteria:

Las carpinterias seran de madera, P.V.C. o perfil metélico, barnizada en su color natural, pintado o
lacado. Se prohibe el aluminio con acabado anonizado.

16. Placas, anuncios y banderolas:

Los anuncios comerciales instalados en fachadas adecuaran su disefio y disposicion a la edificacion,
formando parte de la composicion arquitecténica del mismo, cumpliendo las siguientes condiciones:
- Las placas o anuncios deberan ser individualizados, no sobrepasaran de la fachada mas de diez
(10) centimetros y su dimension méaxima serd de doscientos y cien centimetros respectivamente en
planta baja o plantas superiores.
- Las placas podran ser luminosas, con elementos de reduccién/ahorro de energia.

- Las banderolas se podran disponer perpendicularmente a la fachada. Se colocaran a una altura
minima de tres (3) metros desde la rasante de la calle y su dimension maxima sera de sesenta (60)
centimetros, pudiendo ser luminosas.

- Los situados en antepechos de huecos de pisos, barandillas o pretiles tendran de altura maxima 90
cm.

17. Cuerpos salientes. Vuelos.

a. Salientes: Las jambas de portadas y de huecos, podran sobresalir de la alineacion en la forma que

a continuacioén se determina:

- En calles cuya acera sea inferior a ciento veinte centimetros, el saliente no podra exceder de 10 cm.

- En calles cuya acera sea superior a ciento veinte centimetros, el saliente no podra exceder de 20

cm.

A tales efectos, en calles sin transito rodado se considerara como acera la mitad del ancho de la calle.

Las rejas voladas y molduras, se consentirdn hasta un vuelo maximo de 30 cm. siempre que

sobresalgan a una altura no inferior a 3 metros, de la rasante de la calle. Por debajo de dicha altura,

dichos salientes se sujetaran a las condiciones del parrafo anterior.

Iguales condiciones regiran para salientes decorativos de tiendas (muestras, vitrinas, toldos,

escaparates, etc.).

b. Vuelos. Solo se permitiran balcones y cierros.

Los vuelos tendran como maximo 40 cms menos que la anchura del acerado y cumplirdn los

siguientes salientes maximos, en relacioén con la anchura de la calle en que estén situados:

- Ancho de calle <=4 m, 0.20 m.

-Anchodecalle>4my<=6m, 0.30 m.

-Anchodecalle>6my<=9m., 0.60m.

- Ancho de calle >9m. y<=12m., 0,90 m.

- Ancho de calle > 12 m. y <15 m., 1,00 m.

- Ancho de calle > 20 m., 1,25 m. maximo.

Iguales condiciones regirdn para los salientes y vuelos en espacios libres y patios.

c. La longitud del cuerpo saliente se adaptara al ancho del hueco, pudiendo exceder en una

dimensién igual al vuelo en ambos lados. La longitud total acumulada de vuelos no podra ser superior

al 60% de la longitud total de las fachadas.

d. Se prohiben los cuerpos salientes que abarquen dos o més huecos.

e. Se prohiben los cuerpos volados cerrados.

f. Los tableros de apoyo de los balcones o cierres no podran ser prolongaciones del forjado,
debiendo ser una estructura independiente con un canto menor al del forjado.

Articulo 119. Regulacion de usos (OE)
1. Uso caracteristico:

Residencial, en todas su categorias.

2. Uso complementario:

Garajes. En planta baja, deberdn situarse en el interior de la edificacibn o en las edificaciones
auxiliares que, en su caso se instalen en el espacio libre de parcela. Su ubicacion y acceso no podra
entorpecer el uso residencial de la edificacion, y debera respetar la organizacion interior de la
edificacion, salvo en viviendas unifamiliares. También podran ubicarse en s6tano o semis6tano, con
las condiciones anteriormente expresadas.
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3. Usos compatibles:

- Industrias tipo taller en planta baja, compatibles con el uso residencial.
- Oficinas.

- Comercio.

- Dotaciones.

4. Usos alternativos:

Terciario y dotacional, en todas sus categorias.

5. Usos prohibidos:
Todos los demas.
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CAPITULO 5. NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA 3 EDIFIC ACION ABIERTA (A)

Articulo 120. Delimitacion y definicion

Corresponde esta zona a areas homogéneas exteriores a la zona de ensanche, conformada por
edificaciones abiertas, con ordenaciones libres de volimenes, respecto al viario, tanto unifamiliares
como plurifamiliares y nuevos crecimientos, representada en el plano de ordenacién completa, como
zona A. Esta configurado por los desarrollos urbanos mas recientes. Se ha tomado como base la
ordenanza R-3 de las NNSS previas de Pedrera, siendo actuaciones unitarias en conjuntos
edificatorios.

Articulo 121. Condiciones de parcela

La unidad de intervencion a efectos edificatorios es la parcela catastral.
— Segregacion de parcelas. Parcela minima edificable:

Se permiten segregaciones de parcela de forma que las resultantes cumplan las condiciones de
superficie y frente minimos siguientes:

a) (Al) Unifamiliares adosadas a los linderos laterales, y con espacios libres delantero y trasero:
- Superficie minima: 100 m2.

- Frente minimo: 6 m.

b) (A2) Unifamiliares pareadas con espacios libres delantero, lateral y trasero y adosadas a un lindero
lateral:

- Superficie minima: 250 m2.

- Frente minimo: 9 m.

¢) (A3) Unifamiliares aisladas con espacios libres en todos sus linderos:

- Superficie minima: 400 m2.

- Frente minimo: 15 m.

d) (A4) Plurifamiliares en bloque abierto:

- Superficie minima: 1.000 m2.

- Frente minimo: 30 m.

— Agregacion de parcelas:

Se permiten agregaciones de parcelas, limitAndose a cinco (5) el maximo de parcelas agregadas.

Articulo 122. Condiciones de implantacién. Posicion de la edificacién

La edificacion se retranqueara como minimo cinco (5) metros en lindero o linderos a vias publicas, salvo
en el caso de unifamiliares adosadas a los linderos laterales, en que esta distancia se reducira a tres (3)
metros. El retranqueo serd igual o superior a tres (3) metros en linderos medianeros con otras parcelas,
salvo en las plurifamiliares en bloque abierto que se aumentara hasta los cinco (5) metros.

Articulo 123. Condiciones de ocupacion y edificabil idad
1. Condiciones de ocupacion:

La ocupacion maxima de parcela se establece en:
- (Al). El setenta y cinco (75) por ciento.
- (A2). El cincuenta (50) por ciento.

- (A3). El treinta y cinco (35) por ciento.
- (A4). El cincuenta (60) por ciento.
2. Condiciones de edificabilidad. Techo maximo (OE)

La edificabilidad de cada parcela se define en funcion de los parametros de ocupacion y altura,
estableciéndose como maximo:

- (Al). 1,75 m2t/m2s.

- (A2). 1,20 m2t/m2s.

- (A3). 0,85 m2t/m2s.

- (A4). 2,00 m2t/m2s, o la edificabilidad existente.

Para el computo de la edificabilidad méaxima se tendrdn en cuenta todas las edificaciones
secundarias, estén o no vinculadas a la edificacion principal. La superficie construida en sétanos y
semisétanos no sera computable a efectos de edificabilidad maxima.

3. Patios.
Los patios permitidos para esta zona son los patios de parcela y los de manzana (espacios privados
interiores), de acuerdo con las especificaciones de las normas de edificacion expresadas
anteriormente.

Articulo 124. Condiciones de alturas

1. Unifamiliares. La altura maxima sera de ocho (8) metros a fachada o fachadas y el numero de plantas
seran dos (2) mas atico retranqueado una crujia a fachada o fachadas que no superara el 33 % de la
superficie edificable inferior y su uso estara ligado al de la vivienda sobre la que se sitta, pudiendo ser
incluso residencial.

2. Plurifamiliares. La altura méaxima sera de once (11,00) metros a fachada o fachadas y el nimero de
plantas seran tres (3) mas &tico retranqueado una crujia a fachada o fachadas que no superard el 33
% de la superficie edificable inferior y su uso estara ligado al uso residencial sobre el que se sitta.

Articulo 125. Condiciones estéticas y de imagen urb  ana

1. La composicién de huecos serd libre, en el marco de una modulacién en la que prima la dimension
vertical en los huecos y una proporcion hueco-macizo que sea como minimo igual.

2. Los huecos no podran interrumpirse por forjados, muros, tabiques u otros elementos de particion
semejantes.

3. Las puertas de cochera no podran tener nunca una anchura superior a cuatro (4) metros y debera
componerse con el resto de los huecos de la fachada. Su dintel se regulara en relaciéon a los otros
huecos de planta baja.

4. El cerramiento de la parcela serd acorde con la fachada. Tendra una parte maciza de cien (100)
centimetros de altura méxima y el resto hasta dos (2) metros de altura sera diafano. El proyecto de
edificacion contendra la valla de cerramiento de la parcela.

5. Materiales en fachadas:
- Las fachadas seran planas en colores claros, pudiendo existir un zocalo de hasta cien (100)
centimetros de altura en tonos oscuros, asi como molduras recercando huecos, pudiendo utilizarse
ladrillo visto.
- Se prohiben expresamente los revestimientos de plastico, materiales vidriados, terrazos y similares.
- Las medianeras y fachadas secundarias se trataran igual que la fachada principal.
- No podra quedar ningun cerramiento en bruto o sin enfoscar, ain temporalmente.
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- Se prohibe la instalacién vista en fachada de redes de abastecimiento de agua, electricidad,
telefoniay TV.

6. Materiales en cubiertas:
Seran de proyectacion libre, siempre que no desentonen con el entorno.

7. Materiales en carpinterias:
- Las carpinterias seran de madera, perfil metalico, o PVC o similar, en acabado barnizado en su color
natural, pintado o lacado.
- Se prohibe el aluminio con acabado anonizado.

8. Placas, anuncios y banderolas:
- Las placas o anuncios deberan ser individualizados, no sobrepasaran la fachada mas de quince (15)
centimetros. Podran ser luminosos.
- Las banderolas se podran disponer perpendicularmente a la fachada. Se colocaran a una altura
minima de tres (3) metros desde la rasante de la calle y su dimension maxima serd de sesenta (60)
centimetros. Podran ser luminosas.

9. Cuerpos salientes. Vuelos.
- Salientes: Las jambas de portadas y huecos, rejas voladas y molduras, podran sobresalir un maximo
de 30 cm. del perimetro definido por la separacion a linderos fijado en estas Normas.
- Vuelos: El vuelo méximo de marquesinas y viseras sera inferior a 1'00 m. con relacion al perimetro
definido por la separacion a linderos. En el caso de balcones y terrazas, s6lo podra ocuparse la banda
definida por la separacién al lindero a vial, con vuelos menores a 1'00 m. Los cuerpos volados tendran
en todo caso los antepechos y cerramientos de cierres transparentes en todo su perimetro. Se
permiten los vuelos cerrados en viviendas unifamiliares aisladas, respetando la separacion de linderos
y computando la superficie edificada.

Articulo 126. Regulacién de usos (OE)
1. Uso caracteristico:

Residencial, unifamiliar o plurifamiliar, segun la tipologia.

2. Uso complementario:

Garajes. En planta baja, deberan situarse en el interior de la edificacion o en las edificaciones
auxiliares que, en su caso se instalen en el espacio libre de parcela. Su ubicacion y acceso no podra
entorpecer el uso residencial de la edificacion, y deberd respetar la organizacién interior de la
edificacion. También podran ubicarse en sétano y semisétano, con las condiciones anteriormente
expresadas.

3. Usos compatibles:

- Taller artesanal y despacho profesional en planta baja en edificaciones unifamiliares.
- Oficinas en edificaciones plurifamiliares.

- Comercio en edificaciones plurifamiliares en planta baja.

- Dotaciones en cualquier situacion.

4. Usos alternativos:

Terciario y dotacional, en todas sus categorias.

5. Usos prohibidos:
Todos los demas.
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CAPITULO 6 NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA 4 INDUST RIAL (I) Articulo 129. Condiciones de implantacién. Posicion de la edificacion

1. En las tipologias 11 e 12I, las edificaciones se ran entremedianeras con alineacién a vial o
retranqueo minimo en todo el frente de manzanade 3  m. minimo.

Articulo 127. Delimitacion y definicion
2. En la tipologia I2E, las edificaciones seran ais  ladas o pareadas, con retranqueo minimo de 5 m.

Corresponde esta zona a areas homogéneas de uso industrial, agropecuario y de almacenaje, como al lindero de fachada y de 3 m. al lindero lateral o de fondo.

talleres y naves compatibles con los usos globales residencial y terciario, asi como usos industriales

de produccion y almacenamiento especificos en poligonos industriales, junto con las areas de servicio 3. En la tipologia I3, las edificaciones seran aisl ~ adas, con retranqueo minimo de 5 m. a todos los
existentes, representada en el plano de ordenacién completa, como zona I, tanto con uso intensivo linderos.
como extensivo. Se toman como referencia las ordenanzas I-1 e |-2 de las NNSS previas. Asi
tenemos: ] o _, - _
Articulo 130. Condiciones de ocupacion y edificabil idad
- (12) Industr!al compqﬂble_, normalmente mtt_enswo. 1. Condiciones de ocupacion:
- (12) Industrial exclusivo, intensivo e extensivo. _ _ ) _ _
- (13) Estaciones de servicio. El cien (100%) por ciento de parcela situada tras las zonas de retranqueos obligatorios, salvo en la

tipologia 13, que la composicién edificatoria sobre la parcela serd libre.

- Industrial intensivo (1), en parcelas de ambito pequefio, con edificaciones entremedianeras. La o L o
superficie total de la edificacion en que se ubica la actividad industrial no supera los quinientos (500) 2. Condiciones de edificabilidad. Techo maximo (OE)

metros cuadrados. La definida por los parametros de ocupacion y altura. No obstante, segun las tipologias, tenemos:

- Industrial extensivo (E), en parcelas de ambito medio o superior, con edificaciones aisladas o a) 11 e 121, 1,25 m2t/m2s.
pareadas. La superficie total de la edificacion en que se ubica la actividad industrial supera los b) I2E, 1,00 m2t/m2s.
quinientos (500) metros cuadrados. c) 13, 0,50 m2t/m2s.
3. Patios.
Articulo 128. Condiciones de parcela Se atendra a las condiciones establecidas en las condiciones generales de edificacion.

La unidad de Actuacion edificatoria es la parcela catastral existente.

) _ N Articulo 131. Condiciones de alturas
— Segregacion de parcelas. Parcela minima edificable: L. . )
1. Se establece en dos (2) plantas, con altura maxima de 9,00 m. y minima de 4,50 m. Todo ello sin

La parcela edificable tendra las siguientes condiciones: perjuicio de poder alcanzar la altura maxima con una sola planta. Se permiten entreplantas con un 25
a) (11) Industrial compatible: % méaximo de la superficie de la parcela. En grandes actuaciones de uso industrial exclusivo, no se
- Superficie minima: 100 m2. fija altura méaxima, debiendo la misma justificarse por el propietario en razén de la naturaleza de la
- Frente minimo: 6 m. actividad industrial.

b) (121) Industrial exclusivo intensivo:

- Superficie minima: 250 m2. 2. Los silos, depésitos, instalaciones especiales o cuerpos similares que superen la altura maxima
- Frente minimo: 10 m. permitida deberan someterse a la aprobacion previa del Ayuntamiento.

¢) (I2E) Industrial exclusivo extensivo:
- Superficie minima: 1.000 m2.

- Frente minimo: 20 m. Articulo 132. Condiciones estéticas y de imagenurb  ana

d) (I3) Estacion de servicio: 1. Las fachadas quedaran enfoscadas y pintadas. Cuando las obras se ejecuten por fases, éstas se

Las parcelas calificadas para este uso, son las que figuran en la planimetria de ordenacion, reguladas programaran para que cada una de ellas resulten unidades acabadas.

por la legislacién sectorial correspondiente. 2. El cerramiento de parcelas debera estar igualmente enfoscado y pintado, preferentemente en color
blanco.

- Agregacion de parcelas: 3. Cuerpos salientes.

- Solo se permitiran elementos correspondientes a instalaciones, siempre que estén situados a una
altura igual o superior a tres y medio (3,50) metros de la rasante.
- EI méximo vuelo permitido sera de sesenta (60) centimetros.

Se permiten en cualquier caso.
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Articulo 133. Regulacién de usos (OE)

Los usos permitidos quedan regulados por los Reglamentos de desarrollo de la Ley 7/1994 de
Proteccion Ambiental y la “Ley 7/2007 de Gestion integrada de la calidad ambiental”. Se prohiben
expresamente aquellas industrias Nocivas y Peligrosas, que aun aplicandoseles las medidas
correctoras oportunas, resulten incompatibles con el uso residencial o terciario préximo.

Se prohibe expresamente el uso residencial, salvo que esté al servicio directo de la industria y no sea
incompatible con la misma, asi como las viviendas de guarda de las instalaciones industriales.

1. Uso caracteristico:

Industrial, en todas sus categorias.

2. Uso complementario:

Garajes. En planta baja, deberan situarse en el interior de la edificacion o en las edificaciones
auxiliares que, en su caso se instalen en el espacio libre de parcela. Su ubicacion y acceso no podra
entorpecer el uso industrial de la edificacion, y deberd respetar la organizacién interior de la
edificacion. También podran ubicarse en sétano y semisétano, con las condiciones anteriormente
expresadas.

3. Usos compatibles:

- Residencial compatible con el uso industrial, para vivienda del guarda de la instalacién o similar.
- Oficinas.

- Comercial.

- Servicios del automovil.

- Dotaciones.

- Agropecuario.

4. Usos alternativos:

Terciario y dotacional, en todas sus categorias.

5. Usos prohibidos:
Todos los demas.
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CAPITULO 7 NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA 5 TERCIA RIO (T)

Articulo 134. Delimitacion y definicion

Corresponde esta zona a areas homogéneas de uso terciario, como locales y centros comerciales,
edificaciones de publica concurrencia (relacion y espectéculos) y oficinas, como locales o edificios
exclusivos, representada en el plano de ordenacién completa, como zona T. Asi tenemos:

- (T1) Comercial, en sus categorias de locales comerciales o centro comercial. (T11y T12). El caso
de locales comerciales como usos compatibles con el principal residencial, se regularan por las
condiciones de la ordenanza residencial correspondiente, regulandose aqui los edificios exclusivos o
con uso principal. Las grandes superficies comerciales se regularan por la legislacion sectorial
correspondiente.

- (T2) Publica concurrencia, en sus categorias de sin actividad musical, con actividad musical o al aire
libre, intensivo o extensivo. (T21, T22). Basicamente se diferencian por las condiciones
medioambientales de aplicacién, en mayor o menor medida.

- (T3) Oficinas, en su categorias de (despachos anexos a la vivienda), locales de oficinas, y edificios
exclusivos. (T31 y T32). El caso de locales comerciales como usos compatibles con el principal
residencial, se regulardn por las condiciones de la ordenanza residencial correspondiente,
regulandose aqui los edificios exclusivos o con uso principal.

Articulo 135. Condiciones de parcela

La unidad de Actuacion edificatoria es la parcela catastral existente.
- Segregacion de parcelas. Parcela minima edificable:

La parcela edificable tendra las siguientes condiciones:
a) (T11) Comercial de locales comerciales:
- Superficie minima: 100 m2.

- Frente minimo: 6 m.

b) (T12) Comercial de centro comercial:

- Superficie minima: 1.000 m2.

- Frente minimo: 30 m.

c¢) (T2): Publica concurrencia:

. Intensivo (T21).

- Superficie minima: 100 m2.

- Frente minimo: 6 m.

. Extensivo (T22).

- Superficie minima: 500 m2.

- Frente minimo: 15 m.

d) (T31) Oficinas en locales:

- Superficie minima: 100 m2.

- Frente minimo: 6 m.

e) (T32) Oficinas en edificio exclusivo:

- Superficie minima: 500 m2.

- Frente minimo: 15 m.

- Agregacion de parcelas:

Se permiten en cualquier caso, con el cumplimiento de la hormativa correspondiente.

Articulo 136. Condiciones de implantacion. Posicion de la edificacion

1. En las tipologias T11, T21 y T31, las edificacio nes seran entremedianeras con alineacién a vial
o retranqueo minimo en todo el frente de manzana de 3 m. minimo.

2. En las tipologias T12, T22 y T32, las edificacio nes seran aisladas o pareadas, con retranqueo
minimo de 5 m. al lindero de fachaday de 3 m. all indero lateral o de fondo.

Articulo 137. Condiciones de ocupacion y edificabil idad
1. Condiciones de ocupacion:

El cien (100%) por ciento de parcela situada tras las zonas de retranqueos obligatorios.

En edificaciones comerciales y de oficinas, con locales bajo division horizontal, el acceso por pasaje
desde viario 0 espacio publico, tendr4 una anchura minima de 2,50 m., que permita el acceso de
vehiculos de emergencia, y con patio interior con minimo de 2/3 de la altura de la edificacion, con un
minimo de 6 m., representando, como minimo, el 15 % de la parcela.

2. Condiciones de edificabilidad. Techo méaximo (OE)

La definida por los parametros de ocupacién y altura. No obstante, segun las tipologias, tenemos:
a) T11, T21 e T31, 2,00 m2t/m2s.
b) T12, T22 e T32, 1,50 m2t/m2s.

3. Patios.

Se atendrd a las condiciones establecidas en las condiciones generales de edificacion, por
asimilacién a las de usos residencial, considerando la equivalencia de 1 vivienda cada 100 m2c de
terciario.

Articulo 138. Condiciones de alturas

1. Se establece en dos (2) plantas o tres (3) plantas, con altura méxima de 8,00 m. o 11,00 m., segun
gue el ancho de calle sea superior a 5 m. o 7 m., respectivamente. Todo ello sin perjuicio de poder
alcanzar la altura maxima con una sola planta. Se permiten ocupaciones bajo teja o aticos con un 33
% maximo de la superficie de la parcela. En grandes actuaciones comerciales o de de publica
concurrencia exclusivo, no se fija altura maxima, debiendo la misma justificarse por el propietario en
razon de la naturaleza de la actividad terciaria.

2. Los volumenes de instalaciones o cuerpos similares que superen la altura méxima permitida deberan
someterse a la aprobacion previa del Ayuntamiento.

Articulo 139. Condiciones estéticas y de imagen urb  ana

1. Las fachadas quedaran enfoscadas y pintadas. Cuando las obras se ejecuten por fases, éstas se
programaran para que cada una de ellas resulten unidades acabadas.
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2. El cerramiento de parcelas debera estar igualmente enfoscado y pintado, preferentemente en color
blanco.

3. Cuerpos salientes.
- Solo se permitiran elementos correspondientes a instalaciones, siempre que estén situados a una
altura igual o superior a tres y medio (3,50) metros de la rasante.
- El méaximo vuelo permitido sera de cien (100) centimetros.

Articulo 140. Regulacién de usos (OE)
1. Uso caracteristico:

Terciario, en todas sus categorias.

2. Uso complementario:

Garajes. En planta baja, deberan situarse en el interior de la edificacion o en las edificaciones
auxiliares que, en su caso se instalen en el espacio libre de parcela. Su ubicacion y acceso no podra
entorpecer el uso terciario de la edificacion, y deberd respetar la organizacion interior de la
edificacion. También podran ubicarse en sétano y semisétano, con las condiciones anteriormente
expresadas.

3. Usos compatibles:

- Residencial compatible con el uso terciario.
- Talleres compatibles.

- Servicios del automovil.

- Dotaciones.

4. Usos alternativos:

Industrial de almacenaje y dotacional, en todas sus categorias.

5. Usos prohibidos:
Todos los demas.
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CAPITULO 8 NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA 6 EQUIPAM IENTOS Y SERVICIOS
PUBLICOS (EQ)

Articulo 141. Delimitacién y definicién

Corresponde esta zona a areas homogéneas de uso de equipamiento y servicios publicos, como usos
docentes, deportivos, servicios de interés publico y social y servicios técnicos de infraestructuras,
representada en el plano de ordenaciéon completa, como zona EQ. Asi tenemos:

- (EQE). Equipamiento educativo o docente, en sus categorias de local o edificio exclusivo.
- (EQD). Equipamiento deportivo, en sus categorias de local o edificio exclusivo o al aire libre.
- (EQS). Equipamiento SIPS, en sus categorias de local o edificio exclusivo.

- (EQI). Equipamiento de Servicios técnicos de Infraestructuras.

Articulo 142. Condiciones de parcela
— Segregacion de parcelas. Parcela minima edificable:

Se permite la segregacion, siempre que no den lugar a parcelas no aprovechables para el uso que se
prevea implantar en la misma de acuerdo con la normativa sectorial vigente que le sea de aplicacion.
No se establece parcela minima edificable con caracter general, entendiéndose que para cada caso
serd la que establezca la normativa sectorial de aplicacion.

— Agregacion de parcelas:

Se permite la agregacién, siempre que no den lugar a parcelas no aprovechables para el uso que se
prevea implantar en la misma de acuerdo con la normativa sectorial vigente que le sea de aplicacion.

Articulo 143. Condiciones de implantacién. Posicion de la edificaciéon

La posicién de la edificacidén en la parcela es libre siempre que no queden medianeras al descubierto.
Se tender4, en lo posible, a dar continuidad a los planos de fachada.

Articulo 144. Condiciones de ocupacion y edificabil idad
1. Condiciones de ocupacion:

La ocupacién de la parcela estara en funcidén de la normativa sectorial que se sea de aplicacion a la
materia concreta de que se trate.

2. Condiciones de edificabilidad. Techo méaximo (OE)

No obstante, la edificabilidad méxima serd de 2 m2t/m2s en las edificaciones en categoria de local,
1,00 m2t/m2s en las edificaciones en categoria de edificio exclusivo y de 0,25 m2t/m2s en la
categoria de edificacion al aire libre, considerada como el techo maximo posible en la parcela.

3. Patios.
Se estard a lo dispuesto en la normativa sectorial de aplicacion, asi como a las condiciones generales
de edificacion de estas Normas.

Articulo 145. Condiciones de alturas

El nimero total de plantas sera el de la zona en que se ubique. La altura en metros debera justificarse
en funcion de las necesidades concretas de la instalacion, y en relacion con el entorno.

Articulo 146. Condiciones estéticas y de imagen urb  ana

Las condiciones estéticas y de imagen urbana de la edificacion seran con caracter general las de la
zona en que se ubique la parcela. Podran adaptarse hasta alcanzar los valores necesarios para
albergar los usos y actividades previstos por estas Normas siempre que se justifique
convenientemente y en cumplimiento de la normativa sectorial vigente que sea de aplicacion en la
materia concreta de que se trate.

Articulo 147. Regulacion de usos (OE)
1. Uso caracteristico:

El uso caracteristico es Equipamiento y Servicios Publicos, que incluye:
E: Docente

D: Deportivo

S: Servicios de interés publico y social (SIPS)

| : Servicios técnicos de infraestructuras.

2. Uso complementario:

Garajes. En planta baja, deberan situarse en el interior de la edificacibn o en las edificaciones
auxiliares que, en su caso se instalen en el espacio libre de parcela. Su ubicacion y acceso no podra
entorpecer el uso dotacional de la edificacion, y deberd respetar la organizacion interior de la
edificacion. También podran ubicarse en sétano o semisétano, con las condiciones anteriormente
expresadas.

3. Usos compatibles:

Seran usos compatibles con el caracteristico sefialado para cada parcela cualquier otro uso de
equipamiento que no interfiera el desarrollo de las actividades propias de dicho uso caracteristico.
Sera igualmente uso compatible con el caracteristico el de vivienda del guarda o portero de la
instalacion o equipamiento en aquellos casos que sea necesario.

4. Usos alternativos:

Cualquier otro uso dotacional distinto al existente o previsto en la parcela, siempre que se justifique
convenientemente, lo que no supondra modificacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica.

5. Usos prohibidos:
Todos los demas.
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CAPITULO 9 NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA 7 ESPACI OS LIBRES (EL)

Articulo 148. Delimitacion y definicion

Corresponde esta zona a areas homogéneas de uso de espacios libres, como sistema general de
parques y jardines y areas de ocio, y sistema local de areas de juego y recreo de nifios, plazas y
areas peatonales, representada en el plano de ordenacién completa, como zona EL.

Articulo 149. Condiciones de parcela
- Segregacion de parcelas. Parcela minima.

Se permite la segregacion, siempre que no den lugar a parcelas no aprovechables para el uso de
espacios libres de acuerdo con la legislacion urbanistica, considerandose como minimas las parcelas
de 200 m2 para el sistema local de espacios libres, permitiendo la inscripcibn de un circulo de
diametro minimo de 12 m. y de 1.000 m2 para el sistema general de espacios libres, permitiendo la
inscripcion de un circulo de diametro minimo de 30 m.

- Agregacion de parcelas:

Se permite la agregacién, siempre que no den lugar a parcelas no aprovechables para el uso que se
prevea implantar en la misma de acuerdo con la normativa sectorial vigente y legislacion urbanistica
gue le sea de aplicacion.

Articulo 150. Condiciones de implantacion.

La posicién de las posibles edificaciones en las parcelas de los espacios libres es totalmente libre,
aunque la distancia a bordillos de calles, en cualquier caso, no podra ser inferior a tres (3) metros, y
dejaran un paso libre minimo respecto de las edificaciones colindantes de tres (3) metros.

Articulo 151. Condiciones de ocupacioén y edificabil idad
1. Condiciones de ocupacion:

En los espacios libres s6lo se permiten pequefias construcciones, bajo concesion administrativa,
vinculadas al uso de esparcimiento de estos espacios, tales como quioscos destinados a actividades
deportivas, culturales y de ocio y casetas de almacenaje del material de mantenimiento. El volumen
de estas construcciones deberd poderse inscribir en un cubo de tres (3) metros de arista, pudiendo
sobresalir la cubierta un (1) metro como maximo sobre dicho volumen. Se exceptlan de esta
limitacion los quioscos de musica y las pérgolas abiertas, asi como otras similares.

2. Condiciones de edificabilidad. Techo maximo (OE)

La edificabilidad méaxima del conjunto de pequefias construcciones a localizar en los espacios libres,
ascendera como maximo a 0,10 m2t/m2s.

Articulo 152. Condiciones de alturas

El nimero total de plantas sera de una (1), con una altura maxima de cuatro (4) m.. Una altura mayor
en metros deberd justificarse en funcidén de las necesidades concretas de la instalacion, y en relacion
con el entorno.

Articulo 153. Condiciones estéticas y de imagen urb  ana

1.

No se establecen limitaciones en cuanto al disefio y empleo de materiales, si bien en aquellos
situados en el @mbito del Centro Histérico deberdn guardar respecto a las condiciones estéticas de la
zona en lo que les corresponda, teniéndose en cuenta en la eleccién de materiales su caracter de uso
publico y de exposicion a los agentes climatoldgicos. En cualquier caso deberan respetar el arbolado
existente.

. Para las plantaciones y ordenacion de los recintos se debera dar preferencia al arbolado autéctono y

al que no siéndolo no pueda perjudicar a éste.

Toda la plantacion estara dotada de sistema de riego por goteo, dotando a la instalacién de electro-
vélvulas para automatizar el riego.

Todas las especies arbéreas necesitaran la aprobacién previa por parte del servicio municipal
competente en parques y jardines.

Se obligara a dotar de mobiliario urbano adecuado a los espacios libres, previéndose instalaciones
para juegos de nifios alli donde la superficie lo permita, y en atencion a la normativa sectorial
correspondiente.

. Los espacios libres de superficie mayor de 1.000 m2 requeriran vallado de todo su perimetro con

cerramiento de 2,00 metros de altura formado por 0,50 metros de fabrica de bloques de hormigon
esplintado en color, rematado con albardilla y reja compuesta de pletina y barrotes, adecuados a su
resistencia. Los espacios libres de superficies menores de 1.000 m2 requeriran encintado exterior con
bordillo recto doble capa.

Articulo 154. Regulacion de usos (OE)

1.

2.

3.

4,

5.

Uso caracteristico:

Espacios libres, en todas sus categorias.

Uso complementario:

Garajes. En sétano, con las condiciones anteriormente expresadas.
Usos compatibles:

Equipamientos y servicios, bajo concesion administrativa.

Usos alternativos:

Cualquier otro uso dotacional distinto al existente o previsto en la parcela, siempre que se justifique
convenientemente, lo que podra suponer modificacion del Plan General de Ordenacién Urbanistica.

Usos prohibidos:
Todos los demas.
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CAPITULO 1.

CONDICIONES GENERALES

Articulo 155. Desarrollo y ejecucién del suelo urba
1.

Articulo 156. Unidades de ejecucion y sistemas de a

no no consolidado.

El suelo urbano no consolidado se desarrolla en los ambitos de ordenacién que se identifican y
delimitan en el plano de ordenacion completa, con los objetivos, criterios de ordenacion y
determinaciones de gestién que se recogen en las fichas de planeamiento y gestion anexas a estas
Normas.

El desarrollo y ejecucion del suelo urbano no consolidado se realizara:
a. En suelo urbano no consolidado no incluido en unidades de ejecucion:

Directamente, a través de la concesion de licencia urbanistica (previo planeamiento, en su caso) y
del cumplimiento de los deberes urbanisticos pendientes, conforme a los criterios establecidos
por la legislacién urbanistica de aplicacion “?*? y por el propio Plan.

b. En los sectores y areas de reforma interior establecidas por el Plan para los que se establece la
ordenacion detallada:

En funcion de la iniciativa pulblica o privada definida en sus correspondientes fichas de
planeamiento y gestidn, conforme a las unidades de ejecucion delimitadas por el Plan, a través de
los oportunos proyectos de gestion y de urbanizacion.

c. En los sectores y areas de reforma interior establecidas por el Plan para los que no se establece
la ordenacion detallada:

Previa aprobacion del planeamiento de desarrollo que corresponda, en funcién de la iniciativa
publica o privada definida en sus correspondientes fichas de planeamiento y gestion, conforme a
las unidades de ejecucion delimitadas por Plan, a través de los oportunos proyectos de gestion y
de urbanizacion.

d. Areas transitorias:

En funcidn de la ordenacién y régimen urbanistico aprobados, cuyas caracteristicas se recogen en
sus correspondientes fichas de planeamiento y gestion, conforme a las unidades de ejecucién
delimitadas por el Planeamiento, a través de los oportunos documentos que estén pendientes de
tramitacion.

ctuacion.

1. Salvo determinacion expresa del instrumento de planeamiento, se entendera que la delimitacion por el

Plan de los Sectores o de las Areas de Reforma Interior comporta la de unidades de ejecucion
coincidentes con las mismas, si bien podran delimitarse otras unidades de ejecucion de conformidad
con la normativa urbanistica vigente.

El planeamiento de desarrollo podran reajustar la delimitacién de las unidades de ejecucion sefialadas
en el presente Plan, justificando la decisiébn en un estudio pormenorizado del parcelario existente, y
con el propdsito de dar un méas efectivo cumplimiento a los objetivos y directrices marcadas para cada
ambito de ejecucion. Las parcelas excluidas de la delimitacion quedaran afectadas por las
ordenanzas de aplicacién a las zonas colindantes.

. El planeamiento de desarrollo podra justificadamente reajustar las alineaciones establecidas en el

Plan, y deberan fijar las rasantes.

(20| QUA, art. 55.2

Articulo 157. Plazos temporales para la ejecucion de
1.

Los sectores y areas de reforma interior se ejecutaran por el sistema de actuacion determinado al
momento de delimitacion de la unidad de ejecucion, conforme a la iniciativa publica o privada definida
en la ficha de planeamiento y gestidn, sin perjuicio de las facultades de la Administracién en caso de
incumplimiento de plazos %%,

La normativa de aplicacion para las parcelas resultantes de la ordenacion de los ambitos de suelo
urbano no consolidado, seran las establecidas por el planeamiento de desarrollo, tomando como base
las correspondientes a la normativa particular para el uso residencial, industrial, terciario,
equipamientos y servicios publicos y espacios libres, en su caso.

la ordenacioén urbanistica.

En suelo urbano no consolidado no incluido en unidades de ejecucion, el plazo para la conversion de
parcelas en solares sera el establecido para el suelo urbano consolidado por estas Normas.

En suelo urbano no consolidado incluido en sectores y areas de reforma interior con ordenacion
detallada, el plazo para el desarrollo de la urbanizacién y la edificacién sera el establecido en las
correspondientes fichas de planeamiento y gestion.

En suelo urbano no consolidado incluido en sectores y é&reas de reforma interior sujetos a
planeamiento de desarrollo, el plazo para el desarrollo de la ordenacion detallada sera el establecido
en las correspondientes fichas de planeamiento y gestion.

@2LY | QUA, art. 110
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CAPITULO 2. AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO NO CON SOLIDADO

Articulo 158. Areas de reparto. Aprovechamiento med o

1.

El Plan delimita para la totalidad del suelo urbano no consolidado varias areas de reparto, y asigna a
cada una de ellas el correspondiente aprovechamiento medio expresado en m? de techo del uso y
tipologia caracteristico por m? de suelo, conforme a los cuadros y célculos del aprovechamiento
medio expresados y justificados en la Memoria General del PGOU, y en las fichas adjuntas. Se
aplicara lo previsto en el articulo 113 de la LOUA.

En las actuaciones en situacion transitoria, derivadas del desarrollo del anterior planeamiento general
y que el Plan incorpora con las determinaciones, derechos y cargas establecidos en aquél, se
delimitan areas de reparto, expresadas en el anexo de planeamiento incorporado.

. En las areas de reforma interior y sectores para los que el Plan establece la ordenacion detallada, se

delimitan areas de reparto, tal como se refleja en las fichas adjuntas. En estos ambitos, se establecen
los coeficientes de ponderacién de cada uno de los usos y tipologias, que se recogen en las fichas de
planeamiento y gestion.

. En las areas de reforma interior y sectores para los que el Plan no establece la ordenacion detallada,

se delimitan areas de reparto que se recogen en las fichas de planeamiento y gestion adjuntas.

En estos ambitos, se asigna como coeficiente de ponderacién de uso y tipologia la unidad (1,00),
coincidente con el uso global previsto. Este coeficiente podra ser concretado en otros en detalle por el
planeamiento de desarrollo para cada una de las zonas que resulten de la ordenacion detallada, asi
como las que reflejen las distintas situaciones y caracteristicas urbanisticas dentro del ambito.
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CAPITULO 1.

CONDICIONES GENERALES

Articulo 159. Definicion y delimitacion. (OE)

Se clasifica el suelo como urbanizable en funcién de la politica urbanistica inspiradora del PGOU de
Pedrera, por la que esta clase de suelo debe colaborar en la definicion de los bordes y extension del
nacleo principal, complexion de los nucleos secundarios existentes, y a la dotacion de equipamiento y
espacios libres, junto con las infraestructuras y comunicaciones necesarias. El suelo urbanizable
ordenado (transitorio) y el suelo urbanizable sectorizado de este Plan estan incluidos en sectores
delimitados con tal caracter en los planos de Ordenacion correspondientes. El suelo urbanizable no
sectorizado se divide en los &mbitos correspondientes, objeto de Planes de sectorizacién, sefialados en
los planos de ordenacion correspondientes.

El Plan delimita varios sectores de suelo urbanizable para el uso global residencial, tal como se refleja
en las fichas de planeamiento y gestion adjuntas, en sus categorias de media densidad (uso
intensivo) o baja densidad (uso extensivo).

El Plan delimita varios sectores de suelo urbanizable para el uso global industrial, tal como se refleja
en las fichas de planeamiento y gestién adjuntas, en sus categorias de intensivo y extensivo.

. El Plan delimita varios sectores de suelo urbanizable para el uso global terciario, tal como se refleja

en las fichas de planeamiento y gestion adjuntas, en sus categorias de intensivo y extensivo.

El Plan clasifica como suelo urbanizable varios sistemas generales que adscribe o incluye en areas
de reparto, tal como se refleja en las fichas de planeamiento y gestién adjuntas.

. El Plan clasifica varios ambitos de suelo urbanizable no sectorizado, tal como se refleja en las fichas

de planeamiento y gestion adjuntas.

Articulo 160. Desarrollo y gestion del suelo urbani  zable.

1.

. El suelo urbanizable sectorizado

El suelo urbanizable ordenado (transitorio) es el resultante de la incorporacién al Plan de los
ambitos de suelo urbanizable del planeamiento anterior, que han tramitado su planeamiento de
desarrollo pero que estan pendientes de su gestion y/o urbanizacion.

se desarrollard mediante los correspondientes Planes Parciales,
salvo los sistemas generales adscritos y exteriores, que se desarrollaran mediante Planes Especiales
conforme al titulo 1l de estas Normas.

. En el caso de resultar necesaria la transformacion, conforme a las determinaciones del Plan, de los

sistemas generales no incluidos en sectores, su urbanizacién se llevara a cabo directamente
mediante obra publica ordinaria, previo plan especial, en su caso, y su edificacion, en su caso, de
acuerdo con la legislacion aplicable por razén de la Administracion actuante.

. La normativa de aplicacion en los sectores se atendra a lo dispuesto en las normas urbanisticas de los

Planes Parciales, en relacion con las condiciones particulares de las distintas zonas de uso
residencial, industrial, terciario, equipamientos y servicios y espacios libres, y a las recomendaciones
y condiciones que se establecen en este Titulo.

. Los Planes Parciales que se formulen en cada uno de los sectores del Suelo Urbanizable contendran

su division en unidades de ejecucion y sefialardn el sistema de actuacion correspondiente a cada uno
de ellos, de conformidad, en su caso, con las previsiones de las presentes Normas.

Articulo 161. Determinaciones del Plan en suelo urb

No podran delimitarse, dentro de un mismo sector, unidades de ejecucion cuyas diferencias de
aprovechamiento entre si, o con relacion al aprovechamiento del sector, sean superiores al quince
(15) por ciento. Cuando las diferencias de éstos sean inferiores a dicho porcentaje, sera de aplicacion
lo establecido en art. 37 del Reglamento de Gestidén Urbanistica.

. La documentacion del Plan Parcial debe incorporar la conformidad de las Compafiias suministradoras

de agua, alcantarillado, energia eléctrica y telecomunicaciones con la capacidad de las redes y plazos
de conexion previstos. Igualmente deberan obtenerse, en su caso, las autorizaciones del organismo
responsable de carreteras para los accesos propuestos, en su caso.

. En el suelo urbanizable sectorizado no podran realizarse obras aisladas de urbanizacion con

anterioridad a la redaccion y aprobacién del Plan Parcial y el Proyecto de Urbanizacion.
El suelo urbanizable no sectorizado  se desarrollara mediante los correspondientes Planes de

sectorizacion, hasta convertirlos en suelo urbanizable sectorizado u ordenado, siempre que se prevea

su sectorizacion con posterioridad a los primeros ocho afios desde la aprobacion definitiva del PGOU,
o de la tramitacion completa del planeamiento y gestién urbanisticas y ejecucion de las obras de
urbanizacion de todos los sectores de suelo urbanizable sectorizado y ordenado, salvo los de uso
global industrial, si esto se produce antes de los primeros ocho afios previstos, previa revision
anticipada del PGOU. La sectorizacion de los suelos se produciran progresivamente, en coronas
concéntricas al suelo desarrollado urbanisticamente, siempre cumpliendo la legislacién y planificacion
territorial y urbanistica.

anizable

1. Las determinaciones de caracter estructural de estas Normas, de sus fichas de planeamiento y

gestion y de los planos de ordenacion estructural son las siguientes (OE):
a. La asignacién del indice de edificabilidad bruta para el sector.

b. La asignacion de usos globales.

c. En su caso, la densidad méaxima admisible de viviendas para el sector.
d

. Porcentaje minimo de edificabilidad con destino a viviendas con algun tipo de proteccién publica
(126.1)

e. Areas de reparto y aprovechamiento medio correspondiente.

. Las determinaciones de caracter pormenorizado de estas Normas, de sus fichas de planeamiento y

gestion y de los planos de ordenaciéon completa son las siguientes:

a. Objetivos, criterios y directrices de ordenacion interior para el sector con relacion al sistema viario,
sistema de espacios libres, equipamientos y servicios y a la zonificacion residencial , industrial o
terciaria:

— EIl caracter vinculante u orientativo del trazado viario, con sus continuidades con las vias
existentes en suelo urbano, que se mantendran obligatoriamente, pudiendo ajustarse por
razones justificadas derivadas de la topografia del terreno u otros paradmetros.

— La situacién propuesta, en su caso, del sistema de espacios libres y equipamientos publicos.

- La coherencia de las normas particulares de edificacién contenidas en los Planes Parciales
respetaran las condiciones generales de edificacion y uso contenidas en los Titulos V y VI de
estas Normas.

(260 | QUA, art. 10.1.A (modif. Ley 13/2005, art. 23 uno)
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b. Las previsiones de programacion y gestion para ordenacion pormenorizada de cada sector,
indicando con caracter vinculante:

— Los plazos para la ejecucién de la ordenacion pormenorizada, que presupone la aprobacion
definitiva del Plan Parcial correspondiente, que a nivel general, salvo indicacion en contrario,
seré de doce (12) meses desde la entrada en vigor del PGOU, para las actuaciones del primer
cuatrienio, y de sesenta (60) meses para las actuaciones del segundo cuatrienio.

- La iniciativa prevista para la formulacion del planeamiento, que sélo podran ser realizada por
los agentes publicos o privados legitimados para ello por la legislacion urbanistica.

— El sistema de actuacion establecido para cada unidad de ejecucion.
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CAPITULO 2. AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANIZABLE

Articulo 162. Areas de reparto. Aprovechamientos me  dios. (OE)

1. El Plan delimita varias areas de reparto en suelo urbanizable, que incluyen los sistemas generales
adscritos para su gestion. A los efectos de determinacion de aprovechamientos medios, se establece
para cada sector un coeficiente global de ponderacion, obtenido a partir de los coeficientes de uso,
tipologia y localizacion del mismo, conforme a los cuadros y calculos del aprovechamiento medio
expresados y justificados en la Memoria General del PGOU. La diferencia entre los aprovechamientos
medios de las diferentes areas de reparto no sera superior al 10 %, tal como establece la legislacion
urbanistica, salvo justificacion necesaria de algin caso singular, por preexistencias o uso singular. Se
aplicard lo previsto en el articulo 113 de la LOUA.

2. La relacion de areas de reparto para el suelo urbanizable ordenado y sectorizado, con los sectores
incluidos en ellas, asi como sistemas generales adscritos y coeficientes globales de ponderacion es la
que se refleja en las fichas de planeamiento y gestion adjuntas.

Los &mbitos de suelo urbanizable no sectorizado, se configuraran cada uno como un area de reparto
independiente, con posible sectorizacion posterior.

3. Los aprovechamientos medios correspondientes en cada area de reparto, expresados en unidades
del uso y tipologia caracteristicos, y calculados conforme a lo dispuesto en la legislacién urbanistica
(27.1) se establecen en las fichas de planeamiento y gestién adjuntas.

4. Las fichas de planeamiento y gestion recogen, para cada sector, su coeficiente global de ponderacion,
el aprovechamiento objetivo, el homogeneizado, el medio, el subjetivo, y los excesos o defectos de
aprovechamiento, en su caso. La adscripcion concreta de los aprovechamientos correspondientes a
los suelos de los sistemas generales adscritos a cada area de reparto, a sectores concretos de dicho
area, sera determinada por el Ayuntamiento a lo largo de la gestion del Plan.

(270 | OUA, art. 60
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CAPITULO 1. CONDICIONES GENERALES

Articulo 163. Ambito.

El presente Titulo sera de aplicacién al suelo clasificado como no urbanizable, delimitado en los
planos de ordenacién estructural y ordenacion completa, al que se asigna este régimen en aplicacion
de los criterios establecidos por la legislacién urbanistica “?®%. Las Normas de Ordenaci6n tienen por
objeto en el suelo No Urbanizable, preservarlo del proceso de desarrollo urbano, estableciendo
medidas de proteccion del medio ambiente, del paisaje y deméas elementos naturales, suelo, flora, y
fauna. El suelo no urbanizable estara sujeto a las determinaciones que prevén las presentes normas y
a las limitaciones que con caracter general sefala la legislacién aplicable.

Articulo 164. Categorias.

1.

De acuerdo con los criterios de la legislacion urbanistica, el Plan distingue las categorias de suelo no
urbanizable que se relacionan en el presente articulo, a los efectos de determinar el régimen
urbanistico de aplicacion. Su delimitacibn se recoge en el plano de ordenaciébn completa
correspondiente.

. Suelo no urbanizable de especial proteccién por legi slacion especifica (OE):

a. S.N.U.E.P. de vias pecuarias.

b. S.N.U.E.P. de cauces, riberas y margenes.

c. S.N.U.E.P. histérico — cultural (yacimientos arqueol6gicos).

d. S.N.U.E.P. de infraestructuras y comunicaciones territoriales.

Suelo no urbanizable de especial proteccion por lap  lanificacion urbanistica (OE)

a. S.N.U.E.P. paisajistico (zonas norte, complejo serrano de interés ambiental y entorno, y sur).
b. S.N.U.E.P. de recursos culturales.

Suelo no urbanizable de car4cter natural o rural:

a. S.N.U. de caracter rural: secano (incluidas las actuaciones de interés publico).

Sistemas territoriales  (OE). Se identifican dos tipos de sistemas:

a. Sistema de comunicaciones e infraestructuras:

- SG-CI Caminos existentes.
- SG-Cl Estacion Depuradora de Aguas Residuales (E.D.A.R.)
- SG-CI Redes eléctricas de alta tension.

- SG-CI Depositos de agua
b. Sistema de espacios libres:
- SG-EL Parque Periurbano.

(281 | ey 6/1998 LRSV, art. 9 (modif. Ley 10/2003, art.1 uno) y LOUA, art. 46.1

Articulo 165. Normativa complementaria.

Serén de aplicacion al suelo no urbanizable, con caracter complementario, las determinaciones del Plan
Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de la Provincia de
Sevilla (Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico de la Provincia de Sevilla), y de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal y Complementarias en Suelo No Urbanizable de la Provincia de
Sevilla, en su caso.

Articulo 166. Actuaciones de interés publico en sue  lo no urbanizable

1. Son actuaciones de interés publico en suelo no urbanizable las actividades de intervencién singular,
de promocién publica o privada, con incidencia en la ordenacién urbanistica, en las que concurran los
requisitos establecidos en la legislacion urbanistica *3-%:

Utilidad publica o interés social

— Procedencia o necesidad de implantacion en suelos que tengan este régimen juridico.
— Compatibilidad con el régimen de la categoria de suelo.

— No induccion a la formacion de nuevos asentamientos.

2. Las Actuaciones de Interés Publico requieren la aprobacion del Plan Especial o Proyecto de
Actuacion pertinente de acuerdo con lo previsto en la legislacion **? Su admisién a tramite se
realizard en base a la concurrencia de los requisitos exigibles *3?) considerada en base a los
criterios establecidos en el presente articulo.

3. Se considerara que concurre el requisito de utilidad publica o interés social cuando concurra
alguno de los siguientes supuestos u otros de naturaleza anéloga:

a. La utilidad publica o el interés social vienen determinados por la normativa sectorial, y por el
Ayuntamiento.

Se trata de una dotacion necesaria para el municipio.
La actividad puede considerarse de caracter estratégico.

Se generan efectos positivos relevantes y duraderos sobre la economia local.

®© oo o

Se mejoran las condiciones de vida o empleo en grupos desfavorecidos de la poblacion o personas
con discapacidad.

f. Otros efectos positivos de interés socioeconémico local o supramunicipal.
4. En relacion a la necesidad o procedencia de implantacion en suelo no urbanizable , tendriamos:

a. Se estimara que concurre la necesidad de implantacion en suelo no urbanizable en los siguientes
casos:

— Venga determinada por la propia naturaleza o caracter de la actividad, que ligue el uso a
emplazamientos concretos en esta clase de suelo (actividades extractivas, infraestructuras,
dotaciones, terciario y servicios aislados, usos deportivos y de ocio, actividades al aire libre,
etc.)

(LD | QUA, art. 42.1 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos)
(312 QUA, arts. 42.2y 3
(313 | QUA, art. 42.1 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos)
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— Ausencia de suelo urbano y urbanizable clasificado y apto para el uso previsto. Se debera
justificar el estado o prevision y plazos de desarrollo del suelo urbanizable destinado al uso
pretendido en el municipio, en su caso.

— Caracter nocivo, insalubre, molesto o peligroso de la actuacién, que la haga incompatible con el
suelo urbano o urbanizable.

— Necesidad de gran superficie de terreno para la implantacion de la actividad, ya sea edificada o
no edificada (zonas de almacenaje, acopio, aparcamiento de maquinaria, secado al aire libre,
etc.).

b. Se estimara que no procede la implantacion de un uso en una determinada ubicacion del suelo no
urbanizable en los casos siguientes u otros de naturaleza anéloga:

— El emplazamiento sea contiguo o adyacente a suelos clasificados como urbanos.

— La implantacion en el emplazamiento pueda afectar negativamente el desarrollo urbanistico del
Plan.

— La actuacion no se ajuste al modelo de ordenacion territorial establecido por el Plan.

— Pueden producirse afecciones negativas al mantenimiento de la calidad y funcionalidad de las
infraestructuras y los servicios publicos.

— Pueden producirse afecciones graves sobre la calidad de vida de la poblacién, ya sea debido a
la generacion de ruidos, vibraciones, contaminacion del aire, suelo o agua; por generar
impactos ambientales severos sobre el medio abidtico, bidtico o paisajistico; o porque la
actuacion sea claramente susceptible de padecer o intensificar riesgos naturales (geotécnicos,
inundaciones, incendios).

5. Se considerara que concurre el requisito de posibilidad de induccién de nuevos asentamientos en
base a lo establecido en el articulo 170 de las presentes Normas.

6. Se considerara la compatibilidad con el régimen urbanistico cuando se cumplan las normas que le
sean de aplicacion, asi como las normas de aplicacion directa de la legislacion urbanistica ¢3%.

Articulo 167. Régimen urbanistico

1. Suelo no urbanizable no adscrito a ninguna categoria de especial proteccién

Son autorizables los actos precisos para la explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética o
analoga de los terrenos, asi como las edificaciones e instalaciones y actuaciones de interés publico
determinadas en la legislacion urbanistica 327,

2. Suelo no urbanizable de especial proteccion

Solo podran llevarse a cabo segregaciones, obras y construcciones o edificaciones e instalaciones
previstas y permitidas por el presente Plan General o Plan Especial, que sean compatibles con el
régimen de proteccion a que esté sometido.

(2149 | oy 6/1998 LRSV, art.20.1y LOUA, art. 57
(321 | QUA, art. 52.1

3. Suelo no urbanizable en el que deban implantarse inf
0 equipamientos publicos

raestructuras y servicios, espacios libres

SoOlo se podran llevar a cabo construcciones, obras o instalaciones de naturaleza provisional
contempladas en la legislacién urbanistica 322,

Articulo 168. Garantia y prestacion compensatoria

1. Para materializar los actos de obras o instalaciones no vinculados a la explotacion agricola, pecuaria,
forestal o analoga, el propietario debera asegurar la prestacion de garantia en los términos previstos
en la legislacién vigente 3.

2. De igual manera, en los supuestos previstos en esta legislacion “3?, el promotor de la actuacion
debera pagar la prestacion compensatoria en ella establecida, con objeto de gravar las obras o
instalaciones no vinculadas a la explotacion.

Articulo 169. Régimen de parcelaciones, divisiones 0 segregaciones.

1. Quedan prohibidas en suelo no urbanizable las segregaciones o divisiones de terrenos que
constituyan parcelaciones urbanisticas conforme a lo establecido en la legislacién urbanistica “3*%.

2. Requeriran de licencia municipal de segregacion aquellas segregaciones o divisiones que, estando
expresamente permitidas por la presente normativa, tengan por finalidad la implantacién de usos
urbanisticos.

Dicha licencia municipal requerira la aprobacion previa o simultdnea del oportuno Proyecto de
Actuacion o Plan Especial que legitime el uso urbanistico del terreno o finca.

3. Se expedird declaracion municipal de innecesariedad para las segregaciones o divisiones de
naturaleza rastica que no tengan finalidad urbanistica.

4. Son indivisibles los terrenos y fincas que reunen las condiciones dimensionales y de afectacion
establecidas a estos efectos por la legislacién de aplicacion 342,

5. Se presumira que una parcelacion es urbanistica cuando en una finca matriz se realicen obras de
urbanizacion, subdivisién del terreno en lotes o edificacion de forma conjunta o cuando, ain no
tratdndose de una actuacién conjunta, pueda deducirse la existencia de un proceso urbanizador
anico.

Igualmente, se considerard que una parcelacion tiene caracter urbanistico cuando presente al menos
una de las siguientes manifestaciones:

a) Tener una distribucion, forma parcelaria y tipologia edificatoria impropia para fines rasticos o en
pugna con las pautas tradicionales de parcelacién para usos agropecuarios en la zona en que se
encuentre.

b) Disponer de accesos viarios comunes exclusivos, que no aparezcan sefialados en las
representaciones cartograficas oficiales, o disponer de vias comunales rodadas en su interior,
asfaltadas o compactadas, con ancho de rodadura superior a dos (2) metros de anchura, con
independencia de que cuenten con encintado de acera.

(1322 | QUA, art. 52.1

(33D | QUA, art. 52.4

(1332 | QUA, art. 52.4

(340 ey 6/1998 LRSV, art.20.1y LOUA, art. 66 (modif. Ley 13/2005, art.25) y art. 68
1342 | OUA, art.67
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c) Disponer de servicios de abastecimiento de agua para el conjunto cuando sean canalizaciones
subterraneas, de abastecimiento de energia eléctrica para el conjunto, con estacion de transformacion

cuando las edificaciones o instalaciones pretendan ubicarse a menos de 250 metros del nucleo
urbano.

comun a todas ellas; de red de saneamiento con recogida Unica, o cuando cualesquiera de los
servicios discurra por espacios comunales.
d) Contar con instalaciones comunales de centros sociales sanitarios, deportivos, de ocio y recreo,
comerciales u otros analogos para el uso privativo de los usuarios de las parcelas.
e) Tener construidas o en proyecto edificaciones aptas para ser utilizadas como viviendas en régimen
de propiedad horizontal o como vivienda unifamiliar de utilizacién no permanente. b
f) Incumplir en alguna parcela las condiciones que las Normas establecen para la zona de suelo de
gue se trate.
g) Existir publicidad, claramente mercantil, en el terreno o en que inmediaciones para la sefializacion
de su localizacién y caracteristicas, publicidad impresa o inserciones en los medios de comunicacion
social, que no contengan la fecha de aprobacion o autorizaciéon de dicha implantacién y el 6rgano que c. Se extremard la vigilancia para evitar que por parte de las compafiias suministradoras de servicios
la otorgo. se efectlen contratos para edificios, construcciones o instalaciones que carezcan de la preceptiva
La consideracion de la existencia de una parcelacion urbanistica llevara aparejada la denegacion de licencia o autorizacion municipal.
las licencias que pudieran solicitarse, asi como la paralizacion inmediata de las obras y otras
intervenciones que se hubieran iniciado, sin perjuicio de las sanciones a que pudieran dar origen.
No podr4 proseguirse la ejecucion de las parcelaciones que pudieran generar situaciones
incompatibles con este Plan, por implicar transformaciones de la naturaleza rastica de los terrenos, o
constituir asentamientos de poblacion.
6. En el suelo no urbanizable s6lo podran realizarse parcelaciones rusticas. Dichas parcelaciones se
ajustaran a lo dispuesto en la legislacidén agraria, y, en cualquier caso, no podran dar lugar a parcelas
de dimensiones inferiores a aquéllas que racional y justificadamente puedan albergar una explotacion
agropecuaria viable, en funcién de las caracteristicas especificas de cada tipo de terreno.
La prohibicion de parcelacion no comportard, por su propia naturaleza, la imposibilidad de las
transferencias de la propiedad, divisiones y segregaciones de terrenos rusticos, siempre que los
mismos retnan alguno de los siguientes requisitos:
a) Cumplir las dimensiones minimas y demas determinaciones de la legislacion agraria para la
correspondiente localizacion.
b) Realizarse para agregar o agrupar predios colindantes
Las divisiones, segregaciones y agregaciones anteriormente sefialadas no necesitaran licencia
municipal, debiendo Unicamente comunicarse al Ayuntamiento segun lo establecido en el articulo 66
apartados 4 y 5 de la LOUA, pudiendo en caso fundado de discrepancia iniciar las medidas previstas
en el articulo 181 de la LOUA. En cualquier caso que las segregaciones den origen a superficie
inferior a la prevista en estas Normas en cada Zona seré obligatoria la licencia municipal.

3. Ademas de la exigencia del cumplimiento de las citadas normas de implantacion, se adoptaran las
siguientes medidas para impedir la formacién de nuevos asentamientos:

a. Se extremard la vigilancia sobre la apertura, mejora o reparacion de caminos no integrados en
proyectos de explotacion o transformacién agraria o0 minera autorizados por la Administracion.

. Se instara a los Notarios y Registradores de la Propiedad a no inscribir parcelas resultantes de
segregaciones de fincas, cuya superficie sea inferior a la unidad minima de cultivo, salvo que
previamente se aporte la correspondiente licencia urbanistica aprobatoria de la actuacion,
cumpliéndose, en todo caso, lo previsto en la LOUA.

Articulo 170. Formacion de nuevos asentamientos. (O  E)

1. Conforme a lo dispuesto en la legislacién urbanistica **%, se considera que inducen a la formacion
de nuevos asentamientos los actos de segregaciones, obras o instalaciones que por si mismos o por
Su situacion respecto de asentamientos residenciales o de otro tipo de usos de caracter urbanistico,
sean susceptibles de generar demandas de infraestructuras o servicios colectivos similares a los
residenciales, impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

2. Se considera que existe riesgo objetivo de formacidén de nuevos asentamientos cuando se incumplan
las normas de implantacién (generales y particulares) contenidas en este Titulo y, en todo caso,

(35 | QUA, art. 52.6.a)

76




PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE PEDRERA. AYUNTAMIENTO DE PEDRERA. JUNTA DE ANDALUCIA. CONSEJERIA DE VIVIENDA Y ORDENACION DEL TERRITORIO

DOCUMENTO lll. NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO 2.

CONDICIONES GENERALES DE IMPLANTACION

Articulo 171. Usos y tipos de edificaciones e insta

laciones

1. A efectos de este Titulo, los usos en el suelo no urbanizable pueden ser:

a.

b.

C.

USOS PERMITIDOS: Son aquellos que, previa licencia municipal, pueden implantarse en este tipo
suelo por ser acordes con la vocacion agraria o natural del mismo.

USOS AUTORIZABLES: Actuaciones de Interés Publico cuya implantaciéon es compatible con el
régimen de la correspondiente categoria de suelo.

USOS PROHIBIDOS: Son aquellos cuya implantacion esté expresamente prohibida.

2. El Plan distingue once tipos de edificaciones e instalaciones en suelo no urbanizable, para cada uno
de los cuales establece determinaciones especificas recogidas en el capitulo 3 de este Titulo:

— Edificacion agricola

— Edificacion vinculada a las grandes infraestructuras
— Instalacién agropecuaria

— Vertedero

— Instalacién extractiva

— Instalaciones naturalisticas o recreativas

— Establecimientos turisticos

— Edificacion publica

— Industria

— Vivienda vinculada a fines agropecuarios

— Infraestructuras territoriales

3. Cada uno de estos tipos agrupa una serie de usos constructivos y edificatorios que se enumeran en la
ficha correspondiente incluida en el Capitulo 3 del presente Titulo.

Articulo 172 Condiciones generales de implantacion

1. Los actos de construccion, edificacion e instalaciébn que se realicen en terrenos sujetos al régimen
propio del suelo no urbanizable deberan ajustarse a las siguientes condiciones:

a.
b.
. Las condiciones particulares de uso definidas a cada categoria de suelo no urbanizable en los

Las condiciones generales del presente Capitulo.

Las condiciones particulares asignadas al tipo correspondiente en el Capitulo 3 del presente Titulo.

capitulos 4 a 7 del presente Titulo.

Las impuestas en la legislacion especifica o normativa sectorial aplicable.

2. Excepcionalmente, justificado por el tipo de edificacion o instalacion y las condiciones de la parcela,
podra eximirse de las aplicacion de las condiciones particulares de implantaciéon o de edificacion,
separacion a linderos y ocupacién, siempre que quede asegurado el caracter aislado de la instalacion
o edificaciéon y que no exista posibilidad de formacion de nuevos asentamientos, asi como afecciones
graves sobre el medio ambiente o la salud de las personas. Esta excepcionalidad no sera de
aplicacion al requisito de distancia minima a nucleo de poblacion para los usos de establecimientos
turisticos e industria.

3. Las edificaciones deberan apoyarse en la red vi
de un vial de acceso que acometa al existente y dé

Articulo 173. Condiciones estéticas y paisajisticas

aria existente, ya sea directamente o a través
servicio a una séla edificacion.

de la edificacion.

Las construcciones y edificaciones que se autoricen en suelo no urbanizable deberadn observar las
siguientes reglas:

a.

b
C.
d

Ser adecuadas y proporcionadas al uso que se vinculen.

. Tener el caracter de aisladas.

No tener mas de dos plantas, salvo prescripcion expresa distinta de las presentes Normas.

. Presentar caracteristicas tipoldgicas y estéticas adecuadas a su ubicacién y a su integracion en el

entorno, aplicando las condiciones siguientes:

— Se ajustardn a los invariantes (materiales, formas, proporciones, huecos, colores, etc.)
caracteristicos de la arquitectura rural o tradicional de la zona.

- Todos sus paramentos exteriores y cubiertas deberdn quedar totalmente terminados,
empleando las formas, materiales y colores que favorezcan en mayor medida la integracion en
el paisaje.

- No utilizar tipologias o soluciones estéticas propias de las zonas urbanas, en particular, de
viviendas colectivas, naves y edificios que presenten paredes medianeras vistas.

. Evitar la limitacion del campo visual y la ruptura o desfiguracion del paisaje en los lugares abiertos

0 en perspectiva de los nucleos o inmediaciones de las carreteras y caminos con valores
paisajisticos, aplicando las siguientes medidas:

— No ubicarse en lugares sensibles por limitar el campo visual en miradores naturales, malograr
perspectivas o panoramicas de calidad, en especial, las referentes a las inmediaciones de el
ndcleo urbano, elementos singulares o zonas de calidad paisajistica. En caso de que la
ubicacion prevista fuera susceptible de producir alguno de los efectos anteriormente
mencionados, el Proyecto de Actuacion o Plan Especial deberd contener un andlisis de la
incidencia paisajistica de la actuacién, asi como las medidas para evitar la afeccion y lograr la
mayor integracion posible. En caso de que no fuera posible aminorar el impacto visual de una
actuacion en un lugar de gran fragilidad paisajistica, el Ayuntamiento podra desestimar la
solicitud de autorizacion de uso.

— No generar contrastes de forma, color, textura, escala o dominancia espacial o rupturas de linea
visual fuertes, que supongan una alteracion grave del paisaje.
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f. Evitar la realizacion de movimientos de tierras importantes o la eliminacion de vegetacion natural,
adaptandose a las condiciones topograficas y ambientales, mediante la aplicacion de las siguientes
medidas:

- Soélo podréan autorizarse los movimientos de tierra necesarios para la edificacion, prohibiéndose
los que alteren la topografia natural del terreno.
En aquellas obras que conlleven la realizacion de movimientos de tierra en pendientes
superiores al 15%, que afecten a una superficie mayor de 2.500 m2. o a un volumen mayor de
5.000 m3., debera aportarse conjuntamente con la solicitud de licencia municipal, estudio que
garantice la ausencia de impacto negativo sobre la estabilidad o erosionabilidad del suelo.

- No afectar a masas arbéreas o de matorrales.

— Minimizar la generacion de taludes, resolviendo éstos con proporciones inferiores a 1:3 o con
muros de contencién de altura inferior a 2,5 m., realizados con técnicas que aseguren su
integracion en el paisaje (mamposteria, piedra, etc.)

- Garantizar la estabilidad de los taludes mediante la plantacibn de vegetacion. Se pondra
especial cuidado en no alterar mediante movimientos de tierras la fisonomia, relieve y topografia
de la parcela y su entorno.

— Evitar la ubicacion de edificaciones o construcciones en vaguadas, proximidades de rios,
arroyos o barrancos, zonas sensibles a riesgos naturales, etc., asi como en lugares en los que
puedan inducir o acrecentar cualquier tipo de riesgo natural (inundaciones, riesgos geotécnicos,
incendios forestales, etc.)

Articulo 174. Condiciones para la reforma, rehabili tacion o ampliacion de las edificaciones
tradicionales existentes.

Se permitira la reforma, rehabilitacion o ampliacién de las edificaciones tradicionales implantadas en el
medio rural conforme a las siguientes condiciones:

a. La parcela minima sera la parcela catastral existente al momento de la aprobacién definitiva del
planeamiento general vigente.

b. La edificacion existente debera poseer una antigiiedad minima de 50 afios, debiendo justificarse
mediante certificado municipal referido al catastro correspondiente u otro documento acreditativo.
En caso de edificaciones con una antigiiedad superior a cuatro afios, se estara a lo dispuesto en el
Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia.

c. Se mantendra la tipologia y composicion, los materiales y caracteristicas constructivas, alturas y
voluimenes de la edificacién, y las caracteristicas de las cubiertas, con las necesarias
adecuaciones o adaptaciones a las necesidades del nuevo uso.

d. La ampliacion de la superficie construida solo sera posible hasta ocupar el méximo del porcentaje
establecido para cada uso o tipo de edificacion contemplado en estas Normas sobre la parcela
catastral.

Articulo 175. Cierres de finca

1. En todos los casos la cerca de cerramiento para el desarrollo normal de los usos del suelo o aquellos
autorizables debera realizarse bien mediante alambradas, empalizadas o setos, debiendo adaptarse e
integrarse en el medio rural o entorno inmediato.

2. Excepcionalmente y en base a las especiales caracteristicas de las instalaciones o edificaciones y a
su necesidad de proteccion y seguridad, (instalaciones publicas de la Administracién, etc.) se podran
autorizar otros tipos de cerramientos especificos.

Articulo 176. Vertidos
1. Se ajustaran a lo establecido en la legislacion especifica sectorial.

2. Salvo casos debidamente justificados, se exigira la depuracion de las aguas residuales que genere
cualquier actividad en suelo no urbanizable. En los casos excepcionales en los que el Ayuntamiento
exima de la obligacion de contar con algun sistema depurador, se debera disponer de fosa séptica. Se
prohiben expresamente los pozos negros o zanjas filtrantes.

3. Se garantizara la adecuada eliminacidon de residuos, prohibiéndose cualquier vertido contaminante
incontrolado a cauces.
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CAPITULO 3

NORMAS PARTICULARES DE REGULACION DE USO S Y ACTIVIDADES

Como regla general, las instalaciones de usos y actividades en suelo no urbanizable se regularan por la
legislacién sectorial correspondiente, compatibilizada con la normativa siguiente en cada caso,
asimilandose cada uso y actividad a uno de los tipos relacionados seguidamente.

Articulo 177. Edificacion Agricola

1.

Definicion
Edificaciones e instalaciones agricolas y ganaderas vinculadas necesariamente a una explotacion

agricola o ganadera, que guarden relacion con la naturaleza, extension y utilizacion de la finca. No
incluye el uso de vivienda vinculada a fines agrarios.

Implantacion

Ademés de cumplir las condiciones generales de implantacion, seran de obligado cumplimiento las
siguientes condiciones particulares:

a. Parcela minima: a efectos de la posibilidad de edificar, dependiendo del tipo de cultivo se
establecen como superficies minimas de parcela las siguientes:

- Regadio: 0,25 Hectareas.
- Secano: 2,5 Hectareas

El Ayuntamiento, en el caso de parcelas historicas de menor superficie, podra autorizar la
edificacion cuando quede garantizado su destino a explotacion agricola que guarde relacion con la
naturaleza y destino de la finca.

Se entender& por “parcela historica” aquella parcela rustica resultante de procesos de segregacion
de fincas matrices que en ningln caso sean constitutivos de parcelacion urbanistica y que se
hayan producido con anterioridad a la Aprobacion Definitiva del PGOU.

Para la efectividad en la aplicacién del concepto de “parcela histérica” debera quedar acreditada
dicha condicién por la concurrencia de alguno de los siguientes requisitos:

- Posesién de inscripcién registral de propiedad o en su defecto escritura publica.
- Inclusion de la parcela en la documentacion del catastro de ruastica.
- Identificacion en documentos cartogréficos oficiales.

- Existencia de elementos fisicos que limiten los linderos de la parcela, de modo que pueda
deducirse la condicion de historica.

b. Distancia minima de la edificacién a nlcleos urbanos: 250 m.

En el caso de que en una finca el cortijo 0 asiento tuviera una implantacién histérica en un
determinado emplazamiento que no cumpliera la anterior condicién, y que se quisiera renovar la
edificacion, el Ayuntamiento podré autorizar la reimplantacion de la edificacion, siempre que no se
aumente el volumen de la misma, cumpla las condiciones estéticas y paisajisticas y no
contravenga la normativa de proteccion sectorial especifica que le sea de aplicacion.

Articulo 178. Edificacion vinculada a grandes infra

c. Distancia minima de la edificacion a carreteras: conforme a lo que disponga la legislacion de
carreteras.

3. Usos

Explotacién agricola vinculada a la finca sobre la que se asienta, podra albergar:

a. Almacén de productos agricolas, pequefios silos o depoésitos de productos agricolas, cosechas y
maquinarias

b. Pequefias cuadras o establos, zahurdas, porquerizas y gallineros, para uso o consumo doméstico
de la explotacion.

c. Casetas para el establecimiento de instalaciones como bombeo, riego, generadores, energia solar
y transformadores

. Condiciones particulares de la edificacion

a. ALTURA: una planta.

b. SEPARACION A LINDEROS
- Parcela de regadio: 5 m.
- Parcela de secano: 20 m.

c. OCUPACION: La edificacion, o el conjunto de las mismas, no ocupara en planta mas de 5 % de la
superficie de la parcela de regadio y del 1% en las de secano.

d. CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS
- La cubierta serd inclinada y de teja.

- Los paramentos exteriores, en general, se enfoscardn y encalaran, prohibiéndose
revestimientos cerdmicos tipo azulejo o ladrillo visto en grandes superficies, restringiéndose su
uso a simples recercados de huecos.

- En caso de que la edificaciébn agricola se organice alrededor de un patio, éste tendra unas
dimensiones proporcionadas a su altura y forma sensiblemente cuadrangular.

5. Tramitacién

La edificacion agricola estara sujeta a licencia municipal.

estructuras.

1. Definicion

Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras
publicas.

2. Implantacién

Dada la especial vinculacion de estas edificaciones a un emplazamiento determinado y concreto, no
se establecen condiciones particulares de implantacion, aplicandose en su caso las condiciones
generales de esta Normativa, y las del Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico de la Provincia
de Sevilla.
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3. Usos

a. Casetas de peones camineros, instalaciones para mantenimiento de carreteras, autopistas,
autovias, tuneles, etc.

b. Instalaciones necesarias para la conservacion del dominio publico viario (centros de mantenimiento
de carreteras)

Puestos de socorro, areas de descanso publicas y basculas de titularidad publica.
Plantas asfalticas para ejecucion o mantenimiento de carreteras.

Estaciones y subestaciones de la red de energia eléctrica.

-~ ® o 0

Edificaciones vinculadas a embalses, construccion y mantenimiento de presas, grandes
construcciones hidraulicas, depoésitos reguladores y canalizaciones de riego.

g. Edificaciones vinculadas a oleoductos, gasoductos, depdsitos de combustible y refinerias de
petréleo.

h. Estaciones de ferrocarril y edificaciones vinculadas a la red ferroviaria.

i. Aeropuertos y helipuertos.

j- Edificaciones vinculadas al sistema general de telecomunicaciones, radioy TV
4. Condiciones particulares de la edificacion

a. ALTURA: la que necesite la instalacion. En caso de superar las dos plantas o 7 m. de altura,
debera justificarse detalladamente en la solicitud de licencia tal necesidad.

b. SEPARACION A LINDEROS: en caso de que la legislacion sectorial y especifica de la
infraestructura no lo determinara, la edificacion principal se situara a mas de 25 metros de los
linderos de los terrenos afectados a la instalacion.

c. CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la edificacion debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica o muy visibles, se
estudiar4d cuidadosamente su definicion arquitecténica, asi como su grado de integracion
paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 173.

5. Tramitacion

Las obras publicas con excepcional o urgente interés publico, se tramitaran por el procedimiento
establecido en la legislacién para las infraestructuras promovidas por la Administracion 3%,

La ejecucion y mantenimiento de infraestructuras y servicios publicos estaran sujetas a licencia
municipal “*3?.

Articulo 179. Instalacion agropecuaria

1. Definicion
Edificacion o instalacion destinada a la cria de todo tipo de ganado, ya sea en régimen extensivo o
estabulacion, asi como al almacenamiento de productos relacionados con dicha actividad.

(43| QUA, art. 170.2
(432 | OUA, art. 52.1.B.e

2. Implantacion

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacién, seran de obligado cumplimiento las
siguientes condiciones particulares:

a. Distancia minima de la edificacion a nucleos urbanos: 1.000 m.
b. Distancia minima a otras edificaciones: 200 m.
c. Parcela minima: 1 hectarea.

3. Usos

a. Granjas avicolas, piscicolas y cuniculas. Instalaciones destinadas a la apicultura. En definitiva,
usos en los que la cria de ganado constituye la principal actividad de la finca. No incluye
actividades de transformacion de productos primarios.

b. Establos de ganado, vaquerizas y cebaderos.
c. Aserraderos y explotaciones forestales.

4. Condiciones particulares de la edificacion
a. ALTURA: 1 planta.

b. OCUPACION. las edificaciones no ocuparan en planta mas del 20 % como maximo de la superficie
de la parcela.

c. SEPARACION A LINDEROS: 15 m.
5. Tramitacién

Las instalaciones agropecuarias se tramitaran como actuaciones de interés publico “*4%.

Articulo 180. Vertedero

1. Definicién
Instalaciones destinadas al vertido y tratamiento, en su caso, de escombros, residuos sélidos
urbanos, residuos toxicos y peligrosos, escombros, enseres, etc.

2. Implantacion

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacién, seran de obligado cumplimiento las
siguientes condiciones particulares:

a. Distancia minima de la instalacion a nucleos urbanos: 2.000 m.
b. Distancia minima de la instalacion a eje de carreteras: 250 m.
c. Distancia minima a otras edificaciones: 500 m.

d. Parcela minima. No se establece

En el caso de vertederos de tierras, escombros y restos de obra, desguaces o0 cementerios de
vehiculos se podran atenuar estas condiciones de implantacion, siempre que no tengan efectos
nocivos sobre la imagen urbana vy, viceversa, no sean visibles desde el nucleo urbano, o cuando

(440 | QUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
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tengan como objetivo modificaciones concretas e intencionadas de la topografia o aprovechamiento
de cavidades preexistentes (canteras, graveras...).

Se situardn en lugares poco visibles y en donde los vientos dominantes no puedan llevar olores,
desechos volatiles o polvo a nucleos habitados, vias de circulacion o edificaciones en el medio rural,
exigiéndose por el drgano competente un estudio detallado de este aspecto, asi como de las
repercusiones higiénicas, sanitarias, ecologicas, paisajisticas y agrobiolégicas que pueda ocasionar
su implantacion.

Dentro del estricto cumplimiento de la normativa de proteccion y del Plan Especial de Proteccién del
Medio Fisico de la Provincia de Sevilla, se asegurara la ausencia de impacto ambiental severo y, en
especial, se garantizara la no afeccion de los recursos hidrolégicos, hidrogeolégicos y vias pecuarias.

. Usos
. Vertederos y plantas de transferencia de residuos solidos urbanos.

. Vertederos de escombros y restos de obras.

a
b

c. Estercoleros
d. Vertederos de chatarras.
e. Cementerios de coches.
f. Balsas de alpechin.

Plantas de tratamiento de residuos sélidos urbanos.

@

h. Plantas de reciclado o compostaje de residuos.
. Condiciones particulares de la instalacion

En caso de que la instalacién cuente con una edificacion para caseta, control, pequefia oficina, etc.,
cumplira las siguientes condiciones:

a. ALTURA: una planta, incluso de doble altura.
b. SEPARACION A LOS LINDEROS: 10 m.

c. CERRAMIENTO DE PARCELA: la parcela deber& estar cercada en todo su perimetro con una
valla que cumpla las determinaciones sefialadas en las condiciones generales de edificacion. Junto
a ella y rodeando la parcela sin solucion de continuidad, se dispondran pantallas protectoras de
arbolado en doble fila con arboles de hoja perenne, estudidndose las especies mas idéneas.

d. CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica o muy visibles, se
estudiard cuidadosamente su definicion arquitecténica (en su caso), asi como su grado de
integracion paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 173.

e. INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Deberan tener las establecidas en la legislacion sectorial
de aplicacion.

En caso de generar vertidos, seran objeto de tratamiento para evitar la contaminacion de las aguas
superficiales o subterraneas, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 176.

5. Tramitacién

La implantacion de estas edificaciones se tramitara por el procedimiento establecido para las
actuaciones de interés publico 9.

Articulo 181. Instalaciones extractivas

1. Definicion

Instalacion destinada a la explotacion directa o indirecta de los recursos litolégicos del subsuelo,
pudiendo incluir un posterior proceso de transformacion inicial de esta materia.

2. Implantacién

Dada la especial vinculacién de estas instalaciones a un emplazamiento determinado y concreto, no
se establecen condiciones particulares de implantacion.

No obstante, el érgano competente estudiard especialmente los casos de implantacion proxima a
ndcleos de poblacion, zonas de interés paisajistico, cauces fluviales, grandes masas forestales,
edificaciones en el medio rural, etc., valordndose los perjuicios que ocasionaria la explotacion, frente
a los beneficios sociales que pudiera reportar. Cuando la instalacion extractiva se refiere a materias
poco valiosas 0 de extensa localizacion (graveras, canteras de arcilla, etc.), el drgano competente
podra exigir a la misma las condiciones particulares de implantacion establecidas para el tipo de
industria (art. 185).

. Usos

a. Minas a cielo abierto
b. Minas subterraneas
c. Canteras

d. Graveras

. Condiciones particulares de la instalacion

Ademas de cumplir la legislacion especifica sectorial que le sea de aplicacion y la normativa de
proteccion, en concreto el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico, los vertederos de estas
instalaciones se localizaran en suelos no protegidos, lugares que no afecten al paisaje, ni alteren el
equilibrio natural, evitandose su desprendimiento por laderas de montafia 0 su acumulacion en valles.

Estas actividades no podran ubicarse en lugares donde exista riesgo de afeccién a nudcleos de
poblacion por emisiones a la atmésfera (polvo, ruidos, vibraciones, etc.) generadas por la actividad.

En caso de que la instalacidon cuente con edificacion, debera cumplir:

a. ALTURA: la que necesite. En caso de superar las dos plantas o 7 m. de altura debera justificarse
detalladamente su necesidad en la tramitacién de la autorizacion ante el érgano competente.

b. CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica o0 muy visibles, se
estudiard cuidadosamente su definicion arquitectonica (en su caso), asi como su grado de
integracion paisajistica en el medio, conforme a las condiciones del articulo 173.

(450 | QUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
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Articulo 182. Instalaciones naturalisticas o recrea

c. INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: no se establecen requerimientos especificos. No
obstante, los caminos de acceso a la explotacion no podran ser asfaltados, de manera que cuando
cese la explotacion sigan manteniendo su caracter rural.

d. CESE DE LAS EXPLOTACIONES: una vez que estas instalaciones hayan cesado en sus
explotaciones, estaran obligadas a restituir el paisaje natural, suprimiendo taludes y terraplenes y
reponiendo la cubierta vegetal.

5. Tramitacion

La implantacion de estas edificaciones se tramitara por el procedimiento establecido para las
actuaciones de interés publico ¢4,

El Proyecto de Actuacién o Plan Especial correspondiente deberd aportar datos pormenorizados
relativos al tipo y vida util de la explotacion, extension superficial del recurso a explotar, objeto de la
actividad, produccion anual estimada, niumero de empleos directos e indirectos totales y locales,
enumeracion de los puestos de trabajo e itinerarios de trafico generados por la actividad, asi como la
intensidad de los mismos prevista.

tivas

1. Definicion

Instalaciones o conjuntos integrados destinados a posibilitar el esparcimiento al aire libre, a facilitar la
observacion, estudio y disfrute de la naturaleza o destinadas a actividades recreativas en contacto
con la naturaleza.

. Implantacion

Ademés de cumplir las condiciones generales de implantacién, cumpliran las siguientes condiciones
particulares:

a. Distancia minima de las edificaciones o de la instalacion a otras edificaciones: no integradas en el
mismo complejo: 150 m.

b. Parcela minima:
- Adecuaciones naturalisticas: No se establece
- Adecuaciones recreativas: No se establece
- Parque rural: 2 ha
- Instalacién de ocio: No se establece (< 2 ha)
- Complejos de acio: 2 ha

3. Usos

a. Adecuaciones naturalisticas. Se refiere a obras y/o instalaciones menores, en general facilmente
desmontables, destinadas a facilitar la observacion, estudio y disfrute de la naturaleza, tales como
senderos y recorridos peatonales, casetas de observacion, etc.

b. Adecuaciones recreativas: Obras o instalaciones destinadas a facilitar las actividades recreativas
en contacto directo con la naturaleza. En general comportan la instalacion de mesas, bancos,
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parrillas, depésitos de basura, casetas de servicios, juegos infantiles, areas para aparcamientos,
aseos, pequefnos quioscos, etc.

Parque rural: conjunto integrado de obras e instalaciones en el medio rural destinado a posibilitar el
esparcimiento, recreo, conocimiento del medio y la realizacion de précticas deportivas al aire libre.
Puede contemplar la construccién de instalaciones permanentes complementarias, incluyendo
eguipamientos deportivos y servicios de restauracion o alojamiento.

. Instalacion de ocio: instalaciones para actividades recreativas o deportivas al aire libre, que suelen

requerir pequefias superficies de terreno (< 2 ha) y que llevan aparejadas menos de tres
edificaciones de servicio o restauracion de escasa envergadura. No incluye servicio de alojamiento.

Integran este tipo de usos: acuaparks, campos de tiro, clubes hipicos, clubes deportivos, circuitos
de carreras de vehiculos, pistas de Karts, salas de conciertos, auditorios y teatros al aire libre, etc.

. Complejos de ocio: instalaciones para actividades recreativas o deportivas que suelen requerir una

importante superficie de terreno (> 2 ha), contienen mas de tres edificaciones de servicio,
comerciales o de restauracion de cierta envergadura, y que pueden llevar aparejados alojamientos.

Ademas de los usos mencionados en el apartado d) que superen los limites establecidos de
superficie o niumero de edificaciones, integran este grupo, usos como parques de atracciones,
parques teméticos, campos de golf, etc.

Cuando estas instalaciones lleven aparejados hoteles, hostales o apartamentos turisticos, éstos
deberan cumplir, ademas, las normas relativas al uso de establecimientos turisticos.

4. Condiciones particulares de la edificacion

a.

ALTURA:

- Adecuaciones naturalisticas: 1 planta
- Adecuaciones recreativas: 1 planta

- Parque rural: 2 plantas

- Instalaciéon de ocio. 2 plantas

- Complejos de ocio: 2 plantas

. CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la actividad debiera situarse

necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica o muy visibles, se
estudiard cuidadosamente su definicion arquitecténica, asi como su grado de integracion
paisajistica en el medio.

SEPARACION A LINDEROS: las edificaciones se separaran un minimo de 10 m de los linderos de
la parcela.

. OCUPACION: las edificaciones ocuparan en planta, como maximo, el siguiente porcentaje de la

superficie de la parcela:

Adecuaciones naturalisticas: 2 %
Adecuaciones recreativas: 2 %

Parque rural: 5 %
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- Instalacion de ocio: 10 %
- Complejos de ocio: 10 %

e. INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Deberan tener las establecidas en la legislacion sectorial
de aplicacion. Se dotara a la instalacion de plazas de aparcamiento, calculdndose su numero en
base a la ocupacion real maxima de la instalacion.

. Tramitacion

La implantacion de los usos contemplados en el presente articulo se tramitara por el procedimiento
establecido para las actuaciones de interés publico ™% a excepcién de las adecuaciones
naturalisticas que solo requerirdn, en su caso, licencia municipal, salvo que se trate de una obra
promovida por el Ayuntamiento.

Articulo 183. Establecimientos turisticos o terciar ios.

1.

2.

Definicion
Conjunto de bienes muebles e inmuebles que, formando una unidad funcional autbnoma, es ordenado
por su titular para la adecuada prestacién de algun servicio turistico. Dentro de este grupo se

distinguen dos grandes clases o tipos: establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural y
establecimientos especificos de restauracion.

Implantacion

Ademéas de cumplir las condiciones generales de implantacién, cumpliran las siguientes condiciones
particulares:

3.

a. Distancia minima a nuacleos urbanos: 500 m., excepto para el uso campamentos de turismo o
campings, para el que no se establece.

b. Distancia minima de las edificaciones o de la instalacién a otras edificaciones no integradas en la
misma actividad: 100 m.

a. Parcela minima:

- Establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural, a excepcion de los incluidos en la
cuarta categoria del apartado 3.a de este articulo: 3 hectareas.

- Establecimientos turisticos no colectivos de alojamiento rural (cuarta categoria del apartado
3.1.d del presente articulo), al que seran de aplicacién las siguientes parcelas minimas:

En zonas de cultivos de regadio: 1 ha
En zonas de cultivos de secano: 2,5 ha
En dehesas y terrenos forestales: 10 ha
- Establecimientos especificos de restauracion: 1 ha.
- Complejos de la tercera edad o sociosanitarios: 3 hectéreas.
Usos

a. Establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural. Se incluyen:
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S.

- 12 categoria: Campamentos de turismo o0 campings.

- 22 categoria: Establecimientos hoteleros y apartamentos turisticos rurales, complejos turisticos,
villas turisticas y balnearios.

- 32 categoria: Otros establecimientos turisticos colectivos de alojamiento rural: albergue, aula de
la naturaleza y granja escuela.

- 42 categoria: Establecimientos turisticos no colectivos de alojamiento rural: casa rural, agro-
turismo, casa forestal, casa-molino, cortijo, hacienda, refugio, etc.

b. Establecimientos especificos de restauracion: aquellos que, reuniendo los requisitos
reglamentados, son destinados por su titular, mediante oferta al publico, a proporcionar comidas y
bebidas consumibles en sus propias dependencias.

Incluye cafeterias, restaurantes y bares que, por sus especiales caracteristicas, se establezcan en
la normativa sectorial.

c. Complejos de la tercera edad o sociosanitarios.
Condiciones particulares de la edificacion
a. ALTURA: la edificacion tendra un maximo de dos plantas.

b. SEPARACION A LINDEROS: Las edificaciones se separaran un minimo de 10 m. de los linderos
de la parcela.

c. OCUPACION: las edificaciones ocuparan en planta el 20 % como maximo de la superficie de la
parcela.

d. CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la edificacion debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica o0 muy visibles, se
estudiard cuidadosamente su definicion arquitecténica, asi como su grado de integracion
paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 173.

e. INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Deberan tener las establecidas en la legislacion sectorial
de aplicacion.
Tramitacion

La implantacion de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con el procedimiento establecido para
las actuaciones de interés publico ¢35,

No obstante, los usos comprendidos en la cuarta categoria deberan cumplir los siguientes requisitos
con el fin de garantizar su caracter no residencial:

a. No son autorizables los usos turisticos residenciales, por lo que el alojamiento debera tener
caracter rotatorio. Esta condicién deberd quedar expresamente recogida en el correspondiente
proyecto de actuacién o plan especial.

b. El proyecto de actuacion o plan especial debera adecuarse a la legislacion turistica, identificando el
tipo de alojamiento de acuerdo con la clasificacion de esta legislacion y justificando el cumplimiento
de las condiciones impuestas por dicha legislacion sectorial.

c. Deberd quedar asegurada la unidad de explotacion, de manera que se eviten futuros
fraccionamientos del conjunto, segregando la parcela.
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d. La prestacion de garantia no cesard hasta alcanzar la concesion de licencia de actividad e
inscripcion de la actuacion en el Registro de Actividades Turisticas. ElI incumplimiento de este
requisito dara lugar a la pérdida de la garantia.

en su defecto, fosa séptica, segun los casos. Concretamente, toda actividad con capacidad para, o
gue pueda concentrar habitualmente 100 o mas personas, debera disponer de depuradora.

. Tramitacion

e. Previamente a la concesion de licencia deberd aportarse informe favorable de la Consejeria

. . La implantacion de estos usos se tramitara de acuerdo con el procedimiento establecido para las
competente en materia de turismo.

actuaciones de interés publico **Y salvo la ejecucién de dotaciones o equipamientos publicos
previstos en el planeamiento, que estaran exentos incluso de licencia cuando sean de iniciativa
. e . municipal, y a licencia cuando estén promovidos por otras Administraciones.
Articulo 184. Edificacion Publica pal, y P P

1. Definicién

Articulo 185. Industria

1. Definicién

Edificacion de titularidad o uso publico, que conforme a sus caracteristicas propias de usos haya de
emplazarse en el medio rural.

2. Implantacion

Ademés de cumplir las condiciones generales de implantacién, se valoraran como orientativas las
siguientes distancias minimas, teniendo no obstante en cuenta que el objetivo final en la implantacion
de la edificacion sea la total integracion en el medio rural y la inexistencia de tensiones urbanisticas.

a. Distancia minima de la edificacién a el ndcleo urbano: 250 m

b. Distancia minima a otras edificaciones: 100 m.

c. Parcela minima: No se establece, en funcion de la legislacion sectorial de aplicacion.
. Usos

Cuarteles, centros de instruccion, edificaciones e instalaciones militares.

. Conventos, monasterios, ermitas y edificaciones religiosas.

a.
b
c. Carceles, centros penitenciarios y rehabilitacion de menores, toxicomanos y alcohdlicos.
d. Centros docentes, de formacion sindical, profesional, casa de ejercicios, noviciados y seminarios.
e. Centros sanitarios y hospitalarios.

f. Cementerios.

g. Equipamiento social.

. Condiciones particulares de la edificacion

a. ALTURA: la edificacion tendrd un maximo de 2 plantas (8 m).

b. SEPARACION A LINDEROS: la edificacion se separara un minimo de 10 m. de los linderos de la
parcela.

c. CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la edificacion debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica o0 muy visibles, se
estudiard cuidadosamente su definicion arquitecténica, asi como su grado de integracion
paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 173.

d. OCUPACION: las edificaciones ocuparan en planta el 30 % como maximo de la superficie de la
parcela.

e. INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Deberan tener las establecidas por la legislacion
sectorial. No obstante, el tratamiento de las aguas residuales se realizara mediante depuradora o,

Edificaciéon o instalacion destinada a la obtencién, fabricacion, manufacturacion o elaboracion de
productos, que puede incluir instalaciones de envasado, almacenamiento y distribucion, y que por su
naturaleza y/o dimensiones es incompatible y/o no tiene cabida en suelo urbano.

. Implantacion

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacién, seran de obligado cumplimiento las
siguientes condiciones particulares:

a. Distancia minima de la edificacion a el ndcleo urbano: 250 m.
b. Distancia minima a otras edificaciones: 100 m.

c. Parcela minima: 5.000m2, salvo para la gran industria y la industria energética, que sera de
25.000mz2,

. Usos

a. Gran industria: industrias y almacenes de caracter aislado, que por su naturaleza o actividad
necesitan de una gran superficie de implantacion. Tendran ésta consideracion aquellas industrias
con superficie en planta edificada superior a los 10.000m2 o aquellas que vinculen una superficie
transformada superior 15.000m2. Podréan albergar una vivienda para guarda.

b. Industrias vinculadas al medio rural: aquellas actividades de transformacidén de productos agrarios
primarios (agricolas, ganaderos, forestales, cinegéticos...) en la que la materia prima se obtiene
mayoritariamente en la explotacién en la que se inserta la actividad o, en su defecto, en terrenos
de su entorno territorial proximo. Se trata, en definitiva, de actividades vinculadas al medio agrario
en el que se emplazan. Incluye, entre otros, los siguientes usos: almazaras en ambitos olivareros,
balsas de evaporacion, industrias de transformacion de productos hortofruticolas en ambitos con
agricultura de regadio, etc. Excluye naves para usos exclusivamente comerciales o de distribucién.

c. Industria energética: aquella destinada a la produccion de energia eléctrica a partir de distintos
recursos y tecnologias. Incluye centrales térmicas convencionales o de ciclo combinado (gas
natural y combustible fosil), plantas de biomasa (orujo, ramon, rastrojos, purines, lodos de
depuradora, etc.), plantas de cogeneracion eléctrica, parques eolicos, plantas de energia solar.

d. Industrias o instalaciones cuyo emplazamiento en el medio rural se justifique especificamente por
razones legales o técnicas (como, por ejemplo, industrias nocivas o peligrosas).
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5.

e. Otras industrias: aquellas no incluidas en ninguno de los otros tipos y que no tienen cabida en el
suelo urbano. Se entendera que no hay suelo urbano vacante apto cuando el existente no esté a
las distancias requeridas por la legislacion especifica sectorial, respecto a las demas actividades
urbanas, no exista suelo urbanizable desarrollado (planeamiento aprobado definitivamente) o
cuando debido al tamafio y/o caracteristicas de la instalacion industrial ésta sea incompatible con
el régimen urbanistico establecido para los suelos urbanos.

. Condiciones particulares de la edificacion

a. ALTURA: la que necesite la industria. En caso de superar las dos plantas o 7 m de altura deber&
justificarse detalladamente su necesidad en la tramitacion de la autorizacidon, como actuacion
singular.

b. SEPARACION A LINDEROS: la edificacion se situard a mas de 2 veces la altura de la edificacion
de los linderos de la parcela, con un minimo de 10,00 metros.

c. OCUPACION. La edificacién no superara en planta el 40 % de la superficie de la parcela, para
gran industria e industria energética, permitiéndose el 50% de ocupacion maxima para el resto.

d. CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica o muy visibles, se
estudiar4d cuidadosamente su definicion arquitecténica, asi como su grado de integracion
paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 173.

e. INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Deberan tener las establecidas en la legislacion sectorial
de aplicacion. Aquellas actividades potencialmente contaminadoras de las aguas subterraneas o
superficiales deberan someter las aguas residuales que generen a un tratamiento depurador
adecuado previamente a su vertido a cualquier cauce publico.

Tramitacion

La implantacion de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con el procedimiento establecido para
las actuaciones de interés publico %,

El Proyecto de Actuacion o Plan Especial correspondiente debera especificar o justificar, en su caso,
a cual de los usos regulados en el presente articulo pertenece la actividad y aportar informacién sobre
el tipo de actividad, materias primas utilizadas, procedencia de la materia prima, productos, procesos
de produccién, volumen de produccion, trafico inducido e itinerarios previstos, nimero de empleos
directos e indirectos, mercado que se pretende cubrir y residuos o emisiones generados por la
actividad.

Articulo 186. Vivienda vinculada a fines agropecuar  ios

1.

Definicion
Se entiende como tal la edificacion de caracter residencial, de uso permanente, temporal o

estacionario, cuya necesidad queda justificada por su vinculaciéon a un destino relacionado con fines
agricolas, forestales o ganaderos.

Implantacion

Ademés de cumplir las condiciones generales de implantacion, seran de obligado cumplimiento las
siguientes condiciones particulares:
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a. Distancia minima de la edificacion a nucleos urbanos: 500 m.
b. Distancia minima a otras edificaciones: 50 m.
c. Parcela minima (a efectos de autorizacion edificatoria):
- Cultivos de regadio: 0,5 ha
- Cultivos de secano: 2,5 ha
- Dehesas y terrenos forestales no incluidos en espacios protegidos: 10 ha.
d. Afectacion real con inscripcion registral de la superficie de la parcela a la construccion.

. Usos

Vivienda vinculada a fines agropecuarios.

. Condiciones particulares de la edificacion

a. ALTURA: una o dos plantas (maximo de 6,00 m.)

b. OCUPACION: la superficie maxima edificada sera de 250 m?, salvo las edificaciones existentes.
c. SEPARACION A LINDEROS: 5m
d

. COMPOSICION: la composicion del edificio deberd adecuarse en lo posible a la de las
construcciones tradicionales rurales de la zona donde se enclave.

e. MATERIALES: se emplearan materiales adecuados al entorno. Todas las fachadas y cerramientos,
se revocaran y se encalaran o pintaran de blanco.

f. CUBIERTAS: las cubiertas serdn generalmente inclinadas y de teja ceramica.

g. CERRAMIENTO DE PARCELA: caso de realizarse, se ajustara estrictamente a lo sefialado en las
Normas Generales de este titulo.

. Tramitacién

La implantacion de estas edificaciones requiere de Proyecto de Actuacién, por lo que se tramitara de

acuerdo con el procedimiento establecido en la legislacién para las actuaciones de interés publico
(151.1)

Para su autorizacion el promotor debera presentar en el Ayuntamiento correspondiente, ademas de la
documentacion que se indica en las Normas Generales, la documentacion relativa a la propiedad,
catastral, tributaria, agraria, etc., necesaria para acreditar la naturaleza juridica de los terrenos, la
actividad agropecuaria que se desarrolla sobre ellos, la vinculacién de la vivienda a la actividad y la
justificacién de su necesidad.

Articulo 187. Infraestructuras territoriales

1. Definiciéon

Se consideran como tales las infraestructuras publicas o privadas que deban ejecutarse en el medio
rural y que sean de interés publico o deban servir a una instalacion o construccion de interés publico.

2. Condiciones de implantacion.
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Dada la singularidad espacial de los usos de infraestructuras, no se establecen condiciones
especificas de implantacion, debiendo tener las edificaciones necesarias caracter aislado, respecto a
los linderos de la parcela, con un minimo de 5 m.

. Usos
Se clasifican las infraestructuras en los siguientes grupos y tipos:
a. De superficie:
- Carreteras y caminos rurales
- vias férreas
- canalesy arroyos
b. Aéreas:
- lineas de alta tensién.
- lineas telefénicas
- instalaciones de la red de telecomunicaciones
c. Subterrdneas
- redes de agua
- emisarios de alcantarillado
- gasoductos y oleoductos
- otras conducciones
. Condiciones de especificas para las infraestructuras de superficie

Los proyectos correspondientes a estas infraestructuras procuraran su perfecta integraciéon en el
entorno. Evitaran en lo posible grandes movimientos de tierra, optando, en la medida de lo posible,
por otros recursos técnicos como tuneles o viaductos, sobre todo cuando se trate de terrenos de
elevados valores ambientales o productivos. Los taludes de los desmontes o terraplenes que resulten
imprescindibles se tratardn mediante la plantacién de especies fijadoras.

Durante la ejecucion de las obras se evitar4 la destruccion de la capa vegetal en las zonas
adyacentes, reponiendo aquellas franjas que por razones constructivas (almacenamiento de
materiales, maniobrabilidad de la maquinaria, préstamos, etc.) hayan resultado dafiadas o
deterioradas.

En aquellos tramos que por alteracion de su trazado quedaran sin uso se levantara el firme y se
repondra su capa vegetal.

. Condiciones de especificas para las infraestructuras subterraneas

Todas las infraestructuras haran reposicion del terreno vegetal en las zonas afectadas y contaran con
la debida sefializacion.

. Tramitacién

Para la implantaciobn de infraestructuras y servicios cuya legislacion sectorial establezca un
procedimiento especial de armonizacion o compatibilizacibn con la ordenacién urbanistica

(legislaciones de carreteras, ferrocarriles, obras hidrulicas, ...) se estard a lo previsto en la
correspondiente legislacion sectorial.

Para las obras publicas con excepcional o urgente interés publico se seguira el procedimiento
especifico establecido en la legislacién urbanistica %%,

La ejecucion y mantenimiento de infraestructuras y servicios publicos estardn sujetos a licencia
municipal #%*?.

La ejecucion de nuevas infraestructuras no previstas en Planes de Ordenacién del Territorio, el Plan
General de Ordenacion Urbanistica o Plan Especial de desarrollo, y las infraestructuras privadas al
servicio de mas de una explotacion, que no se encuentran en el supuesto expresado en los péarrafos
anteriores (gasoductos, oleoductos, lineas de alta tension, estaciones base de telecomunicaciones,
etc.), se consideran actuaciones de interés publico 52,

1521 | QUA, art.170.2
@522 QUA, art. 52.1.B.€)
@523 LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
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CAPITULO 4

CONDICIONES PARTICULARES PARA LOS SUELOS DE ESPECIAL PROTECCION

POR LEGISLACION ESPECIFICA

Articulo 188. Suelo no urbanizable de especial prote
1.

ccion de vias pecuarias (OE)

Se incluyen en este tipo de suelo las vias pecuarias del término municipal, junto con los trazados
alternativos a los afectados por el Plan, en su caso, conforme a lo dispuesto en la legislacion de
aplicacion 544,

En estos suelos sélo estan permitidos, aparte del uso tradicional para transito ganadero, aquellos
otros que persigan el fomento de la biodiversidad, el intercambio genético de especies faunisticas y
floristicas, la movilidad territorial de la vida salvaje, la mejora y diversificacion del paisaje rural,
ademds del uso publico y actividades compatibles y complementarias deportivas y de ocio.

3. Le son de aplicacion las determinaciones previstas en la legislacién ambiental *>*),

Dado que la red de vias pecuarias del término municipal no se encuentran deslindadas, el plano de
ordenacién completa OC del término municipal representa su trazado existente en la informacion
recabada, en su caso, estableciéndose las desafectadas por aplicacion de la legislacién
correspondiente, y manteniéndose como suelo no urbanizable de especial proteccion el resto del
trazado de cada una. Las vias pecuarias existentes en el término municipal son las siguientes
(Proyecto de Clasificacion de Vias Pecuarias existentes en el Término Municipal):

- Carfada Real de Sevilla a Granada. Discurre por el entorno del parque periurbano al noroeste
del término municipal, respetandose su trazado, que continua hasta el noroeste del término
municipal.

- Cafiada Real de Los Corrales. Discurre por el extremo suroeste del término municipal,
respetandose su trazado.

- Vereda del Pozo del Palomar. Discurre de norte a sur por el extremo oeste del término
municipal, respetandose su trazado, incluso la zona adyacente e intersticial a los nuevos suelos
urbanizables.

- Vereda de la Fontanilla. Discurre de norte a sur por el extremo este del término municipal,
respetandose su trazado, incluso la zona adyacente o intersticial a los nuevos suelos
urbanizables.

- Vereda del Juncarejo. Discurre por el norte del término municipal, manteniéndose su trazado.

Dentro de los terrenos pertenecientes a la red de vias pecuarias se prohibe cualquier uso edificatorio. En
caso de desafectacion de cualquier tramo de vias pecuarias, el régimen normativo aplicable sera el del
tipo de suelo por el que discurra. El régimen de usos es, pues, el siguiente:

a. PERMITIDOS

- Ninguno, salvo los contemplados en el punto 2 del articulo precedente.
b. AUTORIZABLES

- Infraestructuras territoriales

- Instalaciones naturalisticas o recreativas: Seran autorizables los usos de adecuaciones
naturalisticas, y adecuaciones recreativas, deportivas y de ocio.

(541 Decreto 155/1998 Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia, art. 39.1
(%43 | ey 3/1995 de Vias Pecuarias y Decreto 155/1998 Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia

Articulo 189. Suelo no urbanizable de especial prote

c. PROHIBIDOS
- Edificacién agricola
- Edificacién vinculada a grandes infraestructuras
- Instalacién agropecuaria
- Vertedero
- Instalacion extractiva
- Instalaciones naturalisticas y recreativas: el resto no autorizado.
- Establecimientos turisticos
- Edificacién publica
- Industria
- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Otros no relacionados y no permitidos o autorizables.

ccioén de cauces, riberas y margenes (OE)

1. Quedan incluidas en este tipo de suelo, en aplicacién de lo dispuesto en la legislacién vigente ¢,

las aguas superficiales que forman parte del dominio publico hidraulico y sus margenes, afectadas por
los condicionantes y limitaciones para su proteccion establecidos legalmente en las siguientes zonas:

a. Zona de servidumbre de 5m. de anchura, de dominio y uso publico, a ambos lados del cauce
(estableciendo como minimo una anchura protegida de 6 m. minimo desde el eje de los arroyos),
en la que se prohibe cualquier uso constructivo, salvo autorizacién excepcional del érgano
competente.

b. Zona de policia de 100 m. de anchura en la que se condiciona el uso del suelo y las actividades
gue se pueden desarrollar.

. Para todos los arroyos que discurren por el término municipal se establece, a efectos urbanisticos,

una banda de 10 m de anchura a cada lado del cauce (medidos a partir del limite del dominio publico
hidraulico), en la que es de aplicacion el régimen particular de usos definido en este articulo,
correspondiendo la autorizacion en esta zona y en el resto al Organismo de cuenca hidraulica.

. Este tipo de suelo queda complementariamente sometido a las disposiciones de la legislacion

sectorial de aplicacién.

. El régimen de usos establecido es el siguiente:

a. PERMITIDOS
- Edificacion agricola
b. AUTORIZABLES

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras: exclusivamente las vinculadas al medio
hidrolégico.

%50 R D.L. 1/2001 Texto Refundido de la Ley de Aguas; R.D. 849/1986 Reglamento del Dominio PUblico Hidraulico (modif. por R.D. 30.10.92 del Dominio Pablico Hidraulico y

por R.D. 606/2003); Decreto 189/2002 Plan de Prevencion de Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos Andaluces.
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Articulo 190. Suelo no urbanizable de especial prote
1.

- Instalaciones naturalisticas o recreativas: Serdn autorizables los usos de “adecuaciones
naturalisticas” , “adecuaciones recreativas” y “parque rural” , siempre que no afecten
negativamente a elementos o masas de vegetacion natural, no introduzcan elementos que alteren
significativamente el paisaje rural ni alteren la topografia originaria del terreno. Las edificaciones de
servicio de restauracién o alojamiento asociadas al parque rural habran de situarse, en su caso,
fuera de la zona de proteccién definida en el apartado 1 de este articulo.

- Infraestructuras territoriales. En el caso de las infraestructuras aéreas y de superficie solo se
permite el cruce de cauces, no trazados paralelos a los mismos.

c. PROHIBIDOS
- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras: el resto
- Instalacion agropecuaria
- Vertedero
- Instalacion extractiva
- Instalaciones naturalisticas y recreativas: el resto
- Establecimientos turisticos
- Edificacién publica
- Industria
- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Infraestructuras territoriales: el resto

CcCion historico — cultural (OE)

Se incluyen en este tipo de suelo los lugares o elementos de alto valor cientifico o cultural, por ser
yacimientos arqueoldgicos o paleontolégicos de especial relevancia, o elementos inscritos en el
Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz con inscripcion especifica, declarados como
Bienes de Interés Cultural o en proceso de incoacion de expediente. Aparecen grafiados en el plano
de ordenacion completa correspondiente. Los elementos de la relacién anterior que no se encuentran
georeferenciados por la Administracibn competente en materia de cultura se grafian, de forma
aproximada, en el plano de ordenacién completa OC del término municipal.

. El objeto del Plan en este suelo es establecer la identificacion y proteccién urbanistica de los

elementos de mayor interés o proyeccion a escala municipal, independientemente de las medidas de
proteccion de contenidas en la legislacion sectorial.

. Conforme a lo establecido en la normativa sectorial, tanto la transformacion del bien como de su

entorno estara sujeta a la autorizacion del érgano competente en materia de Patrimonio Histérico.

Se incluye en este suelo el entorno de los bienes que se relacionan a continuacion, incluidos en este
tipo de suelo por estar inscritos en el Catalogo General vigente:

Articulo 191. Suelo no urbanizable de especial prote

Existe, de la informacién recabada un solo yacimiento arqueolégico, cercano al trazado del ferrocarril
AVA al oeste del término municipal.

La proteccion del Plan coincide con el entorno protegido del bien en los casos en los que esté
delimitado, estableciéndose en caso contrario un perimetro cautelar de 100m de radio, a partir del
elemento objeto de proteccién. Este ambito de proteccidn cautelar urbanistica sera sustituido por el de
delimitacion del entorno en el momento en que el érgano competente en materia de patrimonio
historico la apruebe.

5. Le es de aplicacion la legislacion sectorial especifica vigente @6,

6. No podra realizarse obra alguna dentro del perimetro de proteccion cautelar establecido en el articulo
anterior, salvo infraestructuras subterrdneas autorizadas por la Administracién competente.

ccion de infraestructuras territoriales (OE)

1. Integra las infraestructuras de comunicaciones, transporte energético o equipamientos técnicos que,

por razon de la preservacion de su funcionalidad, tienen establecidas por la normativa sectorial a que
estdn sometidas limitaciones o régimen de autorizaciones de usos edificatorios en sus
correspondientes zonas de proteccién o afeccion.

. El régimen de usos en los terrenos aledafios a estas infraestructuras sera el derivado del régimen

establecido por la respectiva normativa sectorial.

(1s6.1y Ley 16/1985 del Patrimonio Histérico Espafiol; Ley de Patrimonio Histérico de Andalucia; Decreto 32/1993 del Reglamento de Actividades Arqueoldgicas; Decreto 19/1995

sobre el Reglamento de Protecciéon y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia
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CAPITULO5 CONDICIONES PARTICULARES PARA LOS SUELOS NO URBANIZABLES DE - Instalacion extractiva
ESPECIAL PROTECCION POR LA PLANIFICACION URBANISTIC A

- Instalacién agropecuatria.

- Instalaciones naturalisticas o recreativas: el resto.

Articulo 192. Suelo no urbanizable de especial prote  ccidn paisajistica (OE) _ Establecimientos turisticos: el resto.

1. Se integran en este tipo de suelo los terrenos conformados por espacios de alto valor paisajistico,
cerros-testigo, que configuran las formas de relieve mas destacables del municipio, al situarse en los
entornos periféricos del término municipal, asi como espacios intersticiales entre arroyos y recursos
hidrolégicos o zonas protegidas. Acogen retazos aislados del agrosistema del olivar y cereales, bien
adaptado a las caracteristicas fisicas del sustrato (zonas norte -complejo serrano de interés ambiental
y entorno- y sur), asi como los espacios de canteras, a regenerar paisajisticamente. 1. Se integran en este tipo de suelo elementos naturales o construidos_, singulares, caracterizados por sus
El ambito delimitado aparece grafiado en el plano de ordenacién completa correspondiente. valores arquitectonicos, culturales, historicos, paisajisticos, etnograficos, naturales, o de uso, y que, a

pesar de no estar declarados como B.I.C. o aparecer inscritos en el Registro Andaluz de Patrimonio

Historico, forman parte del conjunto patrimonial histérico, cultural y natural del municipio, estando

ademas arraigados entre la poblacion local.

- Industria.

Articulo 193. Suelo no urbanizable de especial prote  ccidn de recursos culturales (OE)

Los suelos incluidos presentan dos tipos de valores: por un lado, su funcién ecoldgica (soporte de
biocenosis naturales, proteccion del suelo frente a la erosion, mantenimiento de la biodiversidad, refugio

de la vida silvestre, absorcion de CO,, contenedor de habitats naturales y seminaturales, etc.), y por otro, B . . _ _ )
su interés sobresaliente desde la dimension paisajistica. El Plan pretende en estos suelos la proteccion, conservacion y recuperacion de su patrimonio, asi como

) ) su difusion y conocimiento.
Se trata, pues, de terrenos muy vulnerables desde el punto de vista ambiental y, por ende, de escasa

capacidad de acogida de usos urbanos, debido fundamentalmente a sus fuertes pendientes, 2. Los elementos incluidos en este suelo quedan identificados y localizados en el plano de ordenacion
susceptibilidad a la erosion e inundabilidad. Por ello, el objetivo del Plan es la preservacion del caracter completa correspondiente mediante iconos que distinguen los distintos tipos que se relacionan a
natural de los terrenos y de sus importantes valores ecolégicos y paisajisticos. continuacion:

2. La regulacion de los tipos de obras y edificaciones en esta clase de suelo tiene como criterio rector la a) Patrimonio cultural etnol6gico:  conformados por los cortijos existentes en el término municipal,
preservacion de la identidad natural y de la virginidad urbanistica de este espacio, permitiendo sélo tanto al norte del término municipal y entorno del nucleo urbano como al sur de estos, debiéndose
aquellos usos necesarios para el desarrollo sostenible o defensa de sus recursos. inventariar y establecer una actuacion conjunta de proteccion y puesta en valor y uso por medio de un

Plan Especial.

3. Elrégimen de usos que el Plan establece en este tipo de suelo es el siguiente:
a. PERMITIDOS:
- Edificacion agricola
b. AUTORIZABLES:

- Instalaciones naturalisticas 0 recreativas: seran autorizables los usos de adecuaciones
naturalisticas, adecuaciones recreativas y Parque rural, siempre que no afecten negativamente a
elementos 0 masas de vegetacion natural, no introduzcan elementos que alteren significativamente
el paisaje rural ni alteren la topografia originaria del terreno.

El Plan establece el siguiente régimen de intervenciones autorizables en estos elementos:
a) Patrimonio cultural etnolégico:

El régimen de autorizacion se estara a lo establecido por el Organismo autonémico competente, en
relacion con el Plan Especial que se tramite posteriormente.

- Establecimientos turisticos: seran autorizables los usos de campamentos de turismo o campings,
otros establecimientos turisticos colectivos de alojamiento rural y los establecimientos turisticos no
colectivos de alojamiento rural, estos ultimos cuando se realicen en edificacion legal preexistente.

- Vivienda vinculada a fines agrarios
- Infraestructuras territoriales
- Edificacion publica.
c. PROHIBIDOS:
- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras
- Vertedero
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CAP[TULOG NORMAS PARTICULARES PARA LOS SUELOS NO U RBANIZABLES DE
CARACTER NATURAL O RURAL

Articulo 194. Suelo no urbanizable de caracter rura |: “secano”.

1. Incluye terrenos tipicos de Campifia, salvo los espacios serranos, caracterizados por una buena
capacidad productiva y moderado riesgo de erosion, que se extienden por la mayor parte del suelo
rastico, con presencia esporadica de olivares, y con la inclusion de los espacios de margenes de los
arroyos existentes, junto con los secanos dedicados al cereal. Se sitia en todo el término municipal,
descontando las otras unidades ambientales de menor extensién. Aunque perfectamente adaptado a
las condiciones naturales del terreno, el reducido grado de cobertura vegetal le hace presentar una
moderada susceptibilidad a la erosion. Su capacidad productiva se potencia, en las zonas puntuales
de olivar, por las infraestructuras de riego existentes, circunstancia que diferencia estos suelos de la
Campifia tipica de secano. Se prevén en esta categoria de suelo las actuaciones de interés publico.

El ambito queda delimitado en el plano de ordenacion completa correspondiente.

La plasticidad inherente a los materiales cohesivos de estos suelos puede generar condicionantes de
tipo geotécnico (variaciones de volumen y deslizamientos) que afecten a la edificacion.

1. El Plan establece el siguiente régimen de usos en este tipo de suelo:
a. PERMITIDOS:
- Edificacion agricola
b. AUTORIZABLES:
- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras
- Instalacién agropecuaria
- Vertedero
- Instalacion extractiva
- Instalaciones naturalisticas o recreativas
- Establecimientos turisticos o terciarios
- Edificacion publica
- Industria
- Vivienda vinculada a fines agrarios
- Infraestructuras
c. PROHIBIDOS:

- Ninguno

90




PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE PEDRERA. AYUNTAMIENTO DE PEDRERA. JUNTA DE ANDALUCIA. CONSEJERIA DE VIVIENDA Y ORDENACION DEL TERRITORIO

DOCUMENTO lll. NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO 7

CONDICIONES PARTICULARES DE LOS SISTEMAS TERRITORIALES

Articulo 195. Sistemas territoriales (OE)

1.

Integran estos suelos los elementos que el Plan clasifica como sistema territorial en suelo no
urbanizable, conforme a lo dispuesto en el Titulo Il de estas Normas.

Los suelos afectados quedan identificados en el plano de ordenacién estructural y en el de ordenacion
completa correspondientes.

Se identifican dos tipos de Sistemas Territoriales:
a. SISTEMA DE COMUNICACIONES E INFRAESTRUCTURAS.
- SG-CI Caminos rurales existentes, con una anchura, prevista desde el Plan, de minimo de 10 m.
- SG-CI Estacion depuradora de aguas residuales (E.D.A.R.)
- SG-CI Redes eléctricas de alta tension.
- SG-CI Depositos de agua.
b. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES.
- SG-EL: Parque Periurbano.

Para el desarrollo de los sistemas territoriales de espacios libres, en su caso, serd necesaria la
formulacion de un Plan Especial que ordene y adecue estos parajes para uso de recreo y
esparcimiento, dotdndolos de unos servicios minimos complementarios a este uso.

Los usos permitidos en los sistemas de espacios libres son las actividades recreativas y de
esparcimiento.

Para el Sistema territorial de comunicaciones e infraestructuras, se estara a lo dispuesto en su propia
normativa municipal, en particular en cuanto a zonas de servidumbre y afeccion, asi como en cuanto
a su régimen. En general, el ambito de esta zona corresponde a una banda de 10 metros a cada lado
del eje de la infraestructura, salvo que exista legislacion especifica que lo determine con caracter
particular.

Queda prohibida cualquier edificacion o instalacion dentro de estos suelos hasta la aprobacion del
trazado de las infraestructuras, del proyecto de dotacion o del correspondiente Plan Especial.

Red de caminos rurales. Se establece una franja de especial proteccion correspondiente a 5 m. a
cada lado del eje, en la que no se podra realizar obra de edificacion o cerramiento alguno. Ademas,
se incluyen, si los hubiere, los terrenos de los ensanches propios del camino y los taludes que hubiere
fuera de esta franja. Se establece como anchura minima de los caminos 6 m. Los caminos estaran
compuestos por la zona de rodadura con anchura minima de 6 m., las cunetas con anchura minima
de 1 m. y maxima de 2 m., en funcidon de las avenidas de agua correspondientes, y los taludes
naturales necesarios para salvar los desniveles con los terrenos colindantes. Las condiciones de
tratamiento y mejora de los caminos existentes, se estableceran a través de un proyecto técnico
correspondiente.

Las distancias de plantaciones a linderos y caminos, medidas desde la arista superior de explanacion,
con un minimo de 5 m. sobre el eje del camino, seran:

- Arbolado de bajo porte: 3m.

- Arboles de porte medio: 4 m.
- Arboles de gran porte: 5 m.

Todo propietario tiene la obligacion de mantener abiertas las cunetas en todo el frente de su parcela
recayente a camino publico, salvo que sea justificada su innecesariedad. El Ayuntamiento podra
obligar a los propietarios a reabrir todas las cunetas necesarias para el correcto uso y funcionamiento
de los caminos.

7. Respecto a las redes de infraestructuras que cruzan el suelo no urbanizable, se establece una
proteccion de 6 m. a cada lado del eje de la red.
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ANEXO 0. NORMATIVA DE PROTECCION DE LOS YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS DEL
TERMINO MUNICIPAL DE PEDRERA.
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ANEXO 1. REGIMEN DE VIGENCIA DEL PLANEAMIENTO DE DE SARROLLO APROBADO CON
ANTERIORIDAD AL PGOU.
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1. Delimitacion.

El Plan General delimita en Sectores y Areas de Reforma Interior independientes aquellas areas de
suelo urbano y urbanizable derivadas del anterior Planeamiento General, con planeamiento de desarrollo
aprobado, tanto inicialmente, como provisionalmente o con aprobacion definitiva, y por tanto pendientes
de adquirir algunas de las restantes facultades urbanisticas. Estos sectores y unidades de ejecucion
estaran en situacion transitoria.

2. Desarrollo y Ejecucion. Area de reparto y aprove  chamiento medio.

a) El desarrollo y ejecucion de la Unidades de Ejecucion en situacién transitoria se realizara conforme a

las determinaciones previstas en el anterior planeamiento, en su aprobacién y adecuandose a las
condiciones sefialadas en las mismas.

b) El Plan define a cada Sector o Area de Reforma Interior en situacion Transitoria, como una propia e
independiente area de reparto asignandole como aprovechamiento medio el correspondiente al
aprovechamiento medio resultante de la aplicacion del anterior planeamiento.

c) La ejecucion de la urbanizacion y edificacibn quedardn sujetas a las condiciones generales
establecidas en el propio planeamiento de desarrollo, o en su caso subsidiariamente o
complementariamente a establecidas en el Titulo VI de las Normas Urbanisticas del Plan General, y a la
Normativa de zonificacion tipoldgica que le sea de aplicacion.

3. Plazos para la adquisicién de las facultades urba  nisticas.

a) El plazo para la adquisicion del aprovechamiento urbanistico sera el definido en el Plan General, a
partir de la aprobacién definitiva de este Plan General.

b) El plazo para edificar sera de dos afios a partir de la adquisicion fehaciente del aprovechamiento
urbanistico.

4. Aprovechamiento susceptible de apropiacion.

a) El aprovechamiento susceptible de apropiacion por los propietarios de suelo incluidos en un ambito en
situacion transitoria serd el resultado de referir a su superficie el 90 % del aprovechamiento medio de su
propia area de reparto.

b) Si previa justificacion los propietarios de una actuacién en situacién transitoria hubiesen cedido
anteriormente el 10 % del aprovechamiento medio de su Unidad de Ejecucion por derivar del desarrollo
de un suelo clasificado como urbanizable en el anterior planeamiento, se deducira dicho porcentaje a
efectos del aprovechamiento susceptible de apropiacion.

Las NNSSMP de Pedrera se aprobaron definitivamente el 04/10/1996 (BOP 30/01/1997).
El estado del planeamiento de desarrollo previsto en las NNSSMMP de Pedrera, es el siguiente

(estableciéndose su régimen de vigencia o transitoriedad, y previamente el inventario de planeamiento
urbanistico de la Consejeria de vivienda y ordenacién del territorio):

Figura Objeto Fecha BOLETIN
BOJA BOP
PEPMF 07/07/1986 01/08/1986
NNSS 04/10/1996 30/01/1997
Terrenos al Noroeste, Ctra. SE-491, Gilena a Pedrera,

NNSS Margen derecha 07/05/1998 10/10/1998
NNSS Clasificacién terrenos entre Sector R-1l y polig.ind.municipal 22/03/2002 02/05/2002
NNSS Polig. Ind. Centro Sur, reclasificacion de terrenos préximos 11/02/2005 14/06/2005
NNSS Los Leones, dotacién de suelo industrial 10/06/2005 14/10/2005
PP Sector Residencial R-2 19/11/1998 28/04/1999
PP Sector Residencial R-1 28/01/1999 03/05/1999
PP Poligono Industrial 18/03/2005 02/06/2005
PP Poligono Industrial Los Leones 22/11/2006 29/11/2006
PP P.I Los Leones 11/04/2007 29/11/2007
ED UA-3 25/09/2008 24/11/2008

- UNIDADES DE EJECUCION EN SUELO URBANO:

. UA-1. Se ha desarrollado y urbanizado, por lo que se clasifica como suelo urbano consolidado.

UA-2. Se ha establecido como suelo urbano consolidado, dado que se trata de un parcelario
consolidado, de la informacion recabada, a derivar, en su caso, en suelo urbano no consolidado si se
realiza alguna actuacion de reforma interior.

UA-3. Se ha establecido como suelo urbano consolidado, dada la prevision de su desarrollo y
aprobacién de los documentos urbanisticos y urbanizacién previos a la aprobacion definitiva del PGOU.

UA-4. Continua como suelo urbano no consolidado, estableciéndose los parametros urbanisticos
correspondientes en la ficha de planeamiento correspondiente.

UA-5. Continua como suelo urbano no consolidado, estableciéndose los pardmetros urbanisticos
correspondientes en la ficha de planeamiento correspondiente. Pero previéndose un uso residencial en
vez de industrial, parcialmente.

. UA-6. Se ha establecido como suelo urbano consolidado, dada la consolidacién de la actuacion, de la
informacion recabada, derivando en suelo urbano no consolidado, si se realiza alguna actuacién de
reforma interior.

. UA-7. Se ha ejecutado en su totalidad, por lo que se establece como suelo urbano consolidado.

. PERI-1. Continua como suelo urbano no consolidado, estableciéndose los parametros urbanisticos
correspondientes en la ficha de planeamiento correspondiente.
. PERI-2. Continua como suelo urbano no consolidado, estableciéndose los parametros urbanisticos
correspondientes en la ficha de planeamiento correspondiente.
. PERI-3. Continua como suelo urbano no consolidado, estableciéndose los parametros urbanisticos
correspondientes en la ficha de planeamiento correspondiente.
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- SECTORES EN SUELO URBANIZABLE:

Sector residencial R-1. Se ha desarrollado en su totalidad y se establece como suelo urbano
consolidado.

Sector residencial R-2. Se ha desarrollado en su totalidad y se establece como suelo urbano
consolidado.
. Sector industrial 1-1. No se ha desarrollado, por lo que continua como suelo urbanizable sectorizado
industrial, con los pardmetros urbanisticos establecidos en la ficha correspondiente, con una adecuacion
a la situacion actual.

Los derivados de modificaciones de las NNSS:

. Sector industrial 1-2 en terrenos del patrimonio municipal de suelo. Se han desarrollado en su totalidad,
por lo que se establece como suelo urbano consolidado.

. Sector residencial R-3 de los terrenos entre el sector R-2 y el sector industrial de propiedad municipal.
Se ha desarrollado en su totalidad y se establece como suelo urbano consolidado.

. Sector industrial -3, ampliacion del poligono industrial centro sur. Se ha desarrollado en su totalidad,
por lo que se establece como suelo urbano consolidado.

. Sector industrial 1-4 “Los Leones”. Al no estar culminado en su totalidad, se establece como suelo
urbano no consolidado, dada la situacion intermedia de tramitacion y gestion.

. Sector junto al cementerio. Aprobado provisionalmente en el afio 2004. No se ha desarrollado, y se
establece parcialmente como suelo urbano no consolidado dado el grado intermedio de tramitacion y
gestion, con los pardmetros urbanisticos establecidos en la ficha correspondiente.

. Sector industrial junto a carretera A-353 “Oleo-Pedrera”, no se ha desarrollado completamente, y se
establece como suelo urbano no consolidado, en atencién a su grado intermedio de tramitacion y
gestion.

. Sector industrial municipal junto al cementerio, Parque industrial camino de la Sierra, que se prevé su
aprobacion definitiva de la innovacion del planeamiento general antes de la aprobacion definitiva del
PGOU, por lo que se establece como suelo urbanizable sectorizado, aunque puede llegar a ser suelo
urbanizable ordenado, una vez se apruebe definitivamente el Plan Parcial, e incluso como suelo urbano
consolidado si se llega a urbanizar, y se aprueban previamente y definitivamente los proyectos de
reparcelacion y urbanizacion, también presentados en el Ayuntamiento de Pedrera.

. Reserva de suelo, al sur. No se ha desarrollado, por lo que se reconvierte parcialmente como suelo
urbanizable sectorizado residencial, y parcialmente como suelo urbanizable no sectorizado.

Respecto a los tres primeros sectores previstos en las NNSS y la reserva de suelo, el resto de sectores
han sido fruto de modificaciones de dicho planeamiento general.
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ANEXO 2. FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO Y
SUELO URBANIZABLE.
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